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El Proyecto Final de Carrera que se presenta a continuación consiste en el desarrollo del 
Plan de viabilidad de una Promoción inmobiliaria y su futura explotación consistente en una 
Residencia de Estudiantes en Alicante, de aquí en adelante lo denominaremos “Complejo 
Residencial Universitario Mixto”. 
 
Mediante este estudio de viabilidad lo que se pretende es la realización de un documento 
donde se detalle toda la información relacionada con la idea de la construcción y posterior 
explotación del Complejo Residencial Universitario Mixto. 
 
La motivación de este proyecto se centra en la innovación de la oferta actual de las 
escasas residencias de estudiantes universitarias ubicadas en el municipio de estudio, San 
Vicente del Raspeig (Alicante), junto al campus universitario de la Universidad de Alicante; 
teniendo en cuenta que hay una gran demanda de este tipo de alojamiento en la zona. 
Diferenciándose en los servicios e instalaciones ofertadas por el Complejo  Residencial 
Universitario Mixto con otras residencias, orientándolo por una apuesta de centro tecnológico 
de alto rendimiento. 
 
En el proyecto se analizará en primer lugar un Análisis de la Idea de Negocio con el 
objetivo de establecer la viabilidad de la idea, mediante el estudio de sus características y 
aspectos claves. A continuación se realizará un estudio de la competencia  y de los 
consumidores, se definirá la estrategia a seguir, se analizará la Planificación del Complejo, 
tanto temporal como los costes de construcción, se detallará un estudio económico y 
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1.1 FUNCION EMPRESARIAL 
 
El Complejo Residencial Universitario Mixto presentado a continuación es un tipo de 
instalación perteneciente al sector residencial. Se trata de un complejo mixto entre residencia 
universitaria y habitaciones-estudios equipados. Se ofrecen múltiples servicios orientados a la 
máxima confortabilidad y optimización de los estudios durante la estancia en las residencia, 
con apoyo programado y tiempo de ocio y cultura. 
 
El abanico de público objetivo es muy amplio, abarcando desde los estudiantes de la 
Universidad como a su profesorado, personal de investigación de la UA, estudiantes de 
intercambio, etc…pudiendo ser su estancia tanto de días sueltos, meses y curso académico 





El sector residencial universitario en la zona de estudio es uno de los mercados con un 
gran potencial de crecimiento. Teniendo en cuenta la escasa oferta de plazas residenciales de 
este sector y comparando con la gran demanda actual en esta zona, se espera que se mantenga 
la demanda de plazas durante los próximos 20 años. 
 
Esta elevada demanda de plazas residenciales se debe a que cada vez la Universidad de 
Alicante oferta más y mejores estudios propios y masters orientándolos a una mejora de la 
educación equiparándose a Europa con diversos programas actualmente puestos en marcha. 
 
 
1.3 NECESIDAD DEL MERCADO 
 
Actualmente, debido a la gran demanda de este tipo de plazas residenciales se ha 
producido un cambio de mentalidad en el cliente objetivo que reclama estos servicios. Cada 
vez se exige unos servicios más personalizados y variados, en cuanto a instalaciones y 
servicios prestados, personal, prestaciones de las habitaciones o estudios, haciendo que tan 
sólo residencias con un número de plazas mínimo puedan garantizar estos estándares de 
calidad. 
 
El público objetivo exige cada vez un servicio más personalizado y en muchos casos se 
valora un servicio que permita una cierta independencia al usuario pero con unos límites 





El producto, más bien se podría tratar de una serie de servicios que se ofrecen en forma de 
habitaciones o estudios equipados, simples o dobles, con múltiples instalaciones, actividades 
y apoyos al estudiante que mejoraran su rendimiento.  
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Como ya se ha mencionado las habitaciones o estudios pueden ser individuales o dobles, 




1.5 SISTEMA DE NEGOCIO. 
 
La profesionalización que se está produciendo en este sector residencial universitario 
debido a que se trata de un mercado vivo y con elevadas posibilidades de inversión, ha 
llevado a la Promotora a establecer la “calidad” de los servicios como el tipo de estrategia a 
seguir. 
 
El Objetivo de la Promotora es ofrecer todos aquellos servicios que permitan a los 
residentes que su estancia en el complejo sea a su vez confortable y optimice su rendimiento 
estudiantil al máximo. Es por ello que se ha apostado por la “cantidad y calidad” del personal 
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La incertidumbre económica que se respira actualmente debido a varios factores pero 
especialmente a la ralentización global de la economía ha llevado a los inversores a 
seleccionar mucho más detalladamente las posibles inversiones a realizar. 
 
La inestabilidad bursátil ha hecho que muchos inversores desconfíen en la renta variable. 
Sin embargo, los bajos rendimientos obtenidos mediante renta fija han llevado a los 
inversores a buscar nuevas alternativas que garanticen una buena Rentabilidad-Riesgo. 
 
Como respuesta a esta situación, es decir a la necesidad de encontrar un tipo de inversión 
segura y rentable, se produjo hace unos años en España el llamado Boom inmobiliario, del 
cual ahora estamos sufriendo las consecuencias en el sector de la construcción. Se construían 
unas 500.000 viviendas nuevas al año, a pesar de que existen más de 3.000.000 de viviendas 
vacías y una gran parte de las adquiridas se embargan por impagos de las hipotecas realizadas. 
Sin embargo, la ralentización del mercado inmobiliario ha hecho que las promotoras fijen su 
vista en otro tipo de negocios, como es el caso que nos ocupa, Residencias Universitarias 
como una alternativa para diversificar su negocio. 
 
Este sector se encuentra en pleno auge y cuyo crecimiento se espera continuo en un 
periodo de quince a veinte años puesto que la necesidad de preparación universitaria es uno de 
los factores más significativos en la época en que nos encontramos y con los nuevos planes de 
estudios en vigor para adecuarnos a Europa. 
 
Es a partir de esta necesidad que se ha planteado la Promoción y posterior explotación con 
el objetivo de realizar un estudio para su construcción de un Complejo Residencial 
Universitario Mixto y su explotación como una inversión rentable y de futuro. 
 
Se ha realizado un estudio de mercado, donde se ha estudiado a la competencia, tanto 
otras residencias como otras modalidades de alojamiento, para analizar sus puntos débiles y 
fuertes para de este modo contrarrestarlos. En este punto también se estudian las necesidades 
y características del público objetivo para de este modo saber cuales son los servicios que 
debe prestar nuestro complejo y satisfacer al cliente. 
 
A continuación se han analizado los costes de construcción de este complejo, y su posible 
financiación. 
 
Y se han estudiado las características propias del Complejo Residencial, en cuanto al tipo 
de servicios e instalaciones concretas que existirán, la política de precios establecida y la 
puesta en marcha de la empresa de explotación. 
 
Una vez llegados a este punto se tendrán claramente definidas las características del 
Complejo Residencial Universitario Mixto. Se realizará un estudio económico-financiero 
donde se detallarán todos los aspectos relativos a la inversión, ingresos y gastos así como su 
evolución prevista en un espacio temporal de veinte años. Por otro lado, y relativo a la política 
de financiación de la empresa siendo esta tan sólo una posibilidad que dependerá finalmente 
de los inversores a los que se presente dicho plan. También se estudiarán los aspectos 
relativos a la rentabilidad de la idea, aspecto fundamental en primer caso para corroborar que 
se trata de una idea factible y posteriormente para poder atraer a posibles inversores. 
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3. ANALISIS DE LA IDEA DE NEGOCIO 
 
3.1 DESCRIPCION DE LA IDEA. 
 
3.1.1 Idea Fundamental 
 
El Plan de Promoción en el que nos hemos basado para llevar a cabo este proyecto es la 
idea de la Construcción de un “Complejo Residencial Universitario Mixto” dirigido a 
universitarios y profesorado con amplios servicios propios a su disposición. 
 
Nuestro “Complejo Residencial Universitario Mixto” nace de la Idea fundamental de 
promover un Centro Tecnológico de Alto rendimiento estudiantil donde sus usuarios puedan 
disfrutar de todas las ventajas iniciales de una residencia de estudiantes y además poder 
disfrutar de una serie de servicios que los motiven y apoyen al mismo tiempo con profesorado 
de apoyo, clases particulares, aulas de estudio equipadas y biblioteca para mejorar el 
rendimiento durante su estancia, además de poder disfrutar de su tiempo de ocio y deporte 
todo ubicado dentro del Complejo. 
 
La preocupación actual de los padres de estudiantes de primer curso suele ser 
principalmente su rendimiento académico y el control de los mismos al encontrase fuera de su 
ámbito familiar. Estos dos puntos se controlan ayudando al estudiante a incorporarse a la 
universidad y por lo tanto a una manera diferente de estudiar con los apoyos que presta 
nuestro “Complejo Residencial Universitario Mixto” y a mantener un horario flexible lo más 
parecido al que se les da en el ámbito familiar, tratando de forma cercana pero dotando de una 
cierta independencia al estudiante. Además de la realización de actividades programadas tanto 
deportivas como culturales. 
 
De forma habitual se observa que el primer año de universidad el alumno que se aloja en 
una residencia común baja su rendimiento por las múltiples novedades a las que se enfrenta y 
como consecuencia queda una aparente pérdida de dinero de los padres en la residencia con 
respecto a las demás opciones como los pisos de alquiler que aparentemente parecen una 
opción más económica pero que a la larga no lo son por el inexistente control y apoyo del que 
puede recibir el estudiante en nuestro Complejo. 
 
Dada la necesidad de alojamiento que provoca la Universidad de Alicante y los servicios 
que actualmente se ofrecen para el alumnado, su profesorado y personal vinculado a la 
Universidad de Alicante nos ha llevado a la idea de ofrecer dos tipos de instalaciones en 
régimen de alquiler, apartamentos con cocina y baño y habitaciones individuales ubicados 
dentro del Complejo compuesto por cuatro residencias con amplios servicios integrales 
adaptados a las necesidades de estos colectivos como cafetería, comedor self-service, 
gimnasio, piscina climatizada, Internet, salas de estudio, biblioteca, salas de TV, 
aparcamiento…con el objetivo de cubrir las necesidades de sus inquilinos ampliamente. 
 
 
3.1.2 Descripción del Complejo. 
 
El Complejo se ubicará frente a la Universidad de Alicante, en San Vicente del Raspeig, 
excelentemente comunicado con el centro urbano de Alicante por las infraestructuras de que 
dispone, transportes públicos como autobús de línea regular y tranvía que actualmente se 
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están llevando a cabo las obras de implantación y se estima que se pondrá en funcionamiento 
a partir del curso 2010/2011, cuya parada más próxima está a 50 metros; cuenta en sus 
proximidades una salida a la autovía A-70 que comunica bien con las playas, además de 
contar con un servicio de minibús propio. 
 
Tal y como se indica en el Anexo I, Proyecto Básico, el complejo se compone de 4 
edificios de diferentes alturas, incorporando en cada uno de ellos los servicios e 
infraestructuras comunes para todos los usuarios del mismo. 
 
 El complejo consta de 905 apartamentos desde 12,15 m2 a 35,98 m2 con variedad de 
modelos de estudios para adaptarse a las distintas formas y volúmenes de los edificios, esto 
permite ofrecer una amplia gama de superficies y servicios, contando con plazas para 
personas de movilidad reducida. Además cuenta con 508 plazas de aparcamiento de coches y 
91 de motos. 
 
A continuación vamos a realizar una breve descripción de cada uno de los edificios, sus 
características y servicios de los que dispone. Información ampliada en el Anexo I. 
 
 




La Fase I del complejo consta básicamente de tres bloques de dos plantas y una más de 
sótano unidos por un eje central, dejando a ambos lados unos patios muy luminosos.  
 
El edificio se adapta a la topografía de la parcela, sobre una plataforma horizontal de + 
1,10 m. sobre el terreno.  
 
La distribución general del conjunto es la siguiente:  
 
• Planta Baja: Accesos de dos núcleos de comunicación vertical sobre un eje central 
y la disposición de tres cruces con sus correspondientes comunicaciones donde se 
sitúan 95 habitaciones – apartamentos en total, de las cuales 4 habitaciones – 
apartamentos están destinados a usuarios de movilidad reducida dotados de 
medidas especiales. Cada pasillo reúne un máximo de 20 habitaciones. Dispone de 
dos accesos a la calle, la entrada principal y una posterior. 
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• Planta Primera: Siguiendo el mismo esquema que en planta baja se sitúan 101 
habitaciones – apartamentos, de las cuales 4 habitaciones – apartamentos están 
destinados a usuarios de movilidad reducida. 
 
• Planta Sótano: El ala Oeste se destina a aparcamientos de 54 vehículos y 7 motos. 
El ala Este se destina a cuartos de sala de acceso libre a Internet, cuarto de 
instalaciones, servicios técnicos, trasteros, almacenes y vestuarios propios de la 
edificación.  
Los patios del ala Este llegan hasta planta sótano a fin de dotarlos e iluminación y 
ventilación.  
 
• Planta Cubierta: Casetón de escalera de acceso. La cubierta es no transitable y en 
ella se ubican los diferentes elementos climatizadores (uno por habitación), 





Residencia de estudiantes Fase II 
 
 
La Fase II del complejo consta básicamente de tres bloques de dos plantas y dos más de 
sótano unidos por un eje central, dejando a ambos lados unos patios muy luminosos.  
 
El edificio se adapta a la topografía de la parcela, sobre una plataforma horizontal de + 
1,10 m. sobre el terreno.  
 
La distribución general del conjunto es la siguiente:  
 
• Planta Baja: Accesos de dos núcleos de comunicación vertical sobre un eje central 
y la disposición de tres cruces con sus correspondientes comunicaciones donde se 
sitúan 96 habitaciones – apartamentos en total, de las cuales 6 habitaciones – 
apartamentos están destinados a usuarios de movilidad reducida dotados de 
medidas especiales. Cada pasillo reúne un máximo de 20 habitaciones.  
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• Planta Primera: Siguiendo el mismo esquema que en planta baja se sitúan 106 
habitaciones – apartamentos de las cuales 6 habitaciones – apartamentos están 
destinados a usuarios de movilidad reducida dotados de medidas especiales. 
 
• Planta Sótano 1: El ala Oeste se destina a aparcamientos de 58 vehículos y 6 
motos.  
 
• Planta Sótano 2: Se destina a aparcamientos de 91 vehículos y 12 motos.  
 
• Planta Cubierta: Casetón de escalera de acceso. La cubierta es no transitable y en 
ella se ubican los diferentes elementos climatizadores (uno por habitación), 
paneles solares y depósitos de agua para las diferentes instalaciones propias del 
edificio.  
 
• El ala Este se destina a cuartos de instalaciones, servicios técnicos, trasteros, 
almacenes y vestuarios propios de la edificación. Los patios del ala Este llegan 









La Fase III está compuesta por un único edificio de dos plantas de altura y dos más de 
sótano. 
 
El edificio se adapta a la topografía de la parcela, sobre una plataforma horizontal de + 
1,00 m. sobre el terreno.  
 
La distribución general del conjunto es la siguiente:  
 
• Planta Baja: Accesos de dos núcleos de comunicación vertical sobre dos ejes 
centrales que dan a las dos calles donde está situado este edificio donde se sitúan 
33 y 31 habitaciones – apartamentos de las cuales 2 habitaciones – apartamentos 
están destinados a usuarios de movilidad reducida dotados de medidas especiales, 
contando con un total de 64 habitaciones-apartamentos. Próximos al acceso se 
sitúan Sala de Estar y conserjería. 
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• Planta Primera: Siguiendo el mismo esquema que en planta baja se sitúan 73 
habitaciones – apartamentos de las cuales 2 habitaciones – apartamentos están 
destinados a usuarios de movilidad reducida dotados de medidas especiales. En el 
eje central se ubica una sala de televisión. 
 
• Planta Sótano 1: El ala Sur se destina a aparcamientos de 35 vehículos y 9 motos. 
El ala Este se destina a cuartos de instalaciones, servicios técnicos, trasteros y 
almacenes propios de la edificación. El patio del ala sur llega hasta la planta sótano 
1 a fin de dotarlos de iluminación y ventilación. 
 
• Planta Sótano 2: Se destina a aparcamientos de 54 vehículos y 8 motos.  
 
• Planta Cubierta: Casetón de escalera de acceso. La cubierta es no transitable y en 
ella se ubican los diferentes elementos climatizadores (uno por habitación), 









La última Fase de la que se compone este edificio, Fase IV, está compuesta por un único 
edificio de dos plantas de altura y dos más de sótano. 
 
El edificio se adapta a la topografía de la parcela, sobre una plataforma horizontal de + 
1,00 m. sobre el terreno.  
 
La distribución general del conjunto es la siguiente:  
 
• Planta Baja: Acceso desde la calle Teular a dos áreas (ala Norte y ala Sur) 
separadas por la zona común.  
Cada ala se distribuye en dos ejes, sobre dos pasillos el ala Norte y tres pasillos el 
ala Sur. El ala Norte tiene 94 habitaciones-apartamentos y la sur 89 con total de 
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183 de las cuales 6 habitaciones – apartamentos están destinados a usuarios de 
movilidad reducida dotados de medidas especiales. 
En la zona común se sitúa Conserjería, Sala de Estar y piscina cubierta.  
 
• Planta Primera: Siguiendo el mismo esquema que en planta baja se sitúan 187 
habitaciones – apartamentos de las cuales 6 habitaciones – apartamentos están 
destinados a usuarios de movilidad reducida dotados de medidas especiales, con 
94 el ala de Norte y 93 la Sur.  
En la zona común se sitúa sala de estar y sala de T.V... Sobre los vestuarios de 
piscina se sitúa gimnasio.  
 
• Planta Sótano 1: Sobre el ala Sur y zona común se destina a aparcamientos de 107 
vehículos y 30 motos.  
El ala Norte se destina a cuartos de instalaciones, servicios técnicos, trasteros y 
almacenes propios de la edificación.  
Un patio del ala Norte llega hasta planta sótano 1 a fin de dotarlos e iluminación y 
ventilación.  
 
• Planta Sótano 2: Se destina a aparcamientos de 190 vehículos y 19 motos.  
 
 
• Planta Cubierta: Casetón de escalera de acceso. La cubierta es no transitable y en 
ella se ubican los diferentes elementos climatizadores (uno por habitación), 





3.2 ORIGEN DE LA IDEA. 
 
El origen principal de la Idea viene dado por la necesidad de aportación de servicios y la 
carencia actual provocado por el volumen de universitarios, personal docente y personal 
vinculado con la Universidad de Alicante que conlleva durante el curso universitario y la 
temporada estival de cursos de estudios propios de dicha universidad.  
 
Sin embargo, teniendo en cuenta los tiempos que corren con la llamada crisis que nos está 
amenazando a todos y en este sector, al público universitario más joven, examinaremos la 
necesidad real de las plazas residenciales hasta 10 años puesto que este tipo de proyectos 
requieren una elevada inversión y mantenimiento posterior. 
 
A continuación analizaremos tres factores que nos ayudarán a considerar que es una 
inversión segura y de futuro: 
 
3.2.1 Proyecciones de población a corto plazo en edad universitaria.  
 
Tal y como se reflejará más adelante en el  Estudio de Mercado, se ha analizado el perfil 
del consumidor al que va orientado nuestro Complejo Residencial Universitario Mixto. 
 
Para ello se ha realizado una Estimación de población que en los próximos diez años 
pueden llegar a cursar sus estudios universitarios en esta universidad, pertenecientes a la 
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Comunidad Valenciana y a otras dos comunidades próximas de las que esta universidad se 
nutre de estudiantes, como son Murcia y Castilla- La Mancha y que serán el público principal 
al que irá dirigido nuestro Complejo.  
 
Para poder explicar la importancia de este factor en la inversión a realizar es conveniente 
conocer el significado concreto de “Proyecciones de Población a Corto Plazo” y que según la 
base de datos de la cual hemos tomado los valores de este estudio, el Instituto Nacional de 
Estadística, en adelante el INE,  se elaboran aplicando el método de componentes, donde 
partiendo de la Estimación de Población Actual a 1 de enero de 2009 y de hipótesis de 
evolución de cada uno de los componentes demográficos básicos, se obtiene la población para 
cada año del periodo de proyección, en este caso diez años, hasta el 2019. La estimación de 
los parámetros de evolución de la fecundidad y mortalidad se elabora a partir de la 
información disponible de resultados definitivos de la estadística del Movimiento Natural de 
la Población y de otras estimaciones más recientes, mientras que para el ajuste de los 
movimientos migratorios del período se utilizan las migraciones deducidas de los 
movimientos del Padrón de Habitantes. 
 
En todo caso se pretende un planteamiento metodológico flexible que se adaptará a las 
disponibilidades de información y desarrollos que se puedan hacer en cada momento, siendo 
sometido a un debate abierto y cooperativo con los principales productores y usuarios de este 
tipo de trabajos en el sistema estadístico. 
 
www.ine.es, INE. Instituto Nacional de Estadística. 
 
Basándonos en este estudio podemos concluir que las curvas de proyección no acontecen 
demasiados cambios, puesto que prácticamente es imperceptible la variación.  
 
En la comunidad de estudio principal donde se ubica nuestro Complejo Residencial 
Universitario, la Comunidad Valenciana, habrá un crecimiento aproximado del 1,19% hasta el 
2019 con respecto al 2009; en Murcia el incremento es mayor llegando a un 2,5% y en la 
Comunidad de Castilla-La Mancha el crecimiento es negativo puesto que disminuye en un 
12,55%. 
 












































C. CASTILLA LA MANCHA
 
Gráfico 1, Proyecciones de población. 
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3.2.2 Número de matriculados en cursos anteriores. 
 
De la misma manera, queda reflejado en Estudio de Mercado, el balance de alumnos 
matriculados habiendo consultado la base de datos de la Universidad de Alicante, donde 
podemos encontrar las estadísticas de alumnos matriculados por años académicos, tipos de 
estudios y en ocasiones sexo desde el curso académico del 1996/1997 hasta el 2008/2009 
y viendo la evolución del matriculado podemos decir que: 
 
• Se observa un gran incremento en el curso 2007/2008 de 67.194 matriculados en la 
Universidad de Alicante, con respecto al curso anterior que aumentó en un  29,65%, 
47.268 matriculados. 
• En el siguiente curso académico 2008-2009, último curso estudiado, hay un descenso 
muy importante del 44,89% de los matriculados llegando a 37.026 matriculados. 
• Pero teniendo en cuenta que la trayectoria en reglas generales del total de los 
matriculados es ascendente en casi todo el periodo y según las observaciones del 
factor anterior como es que la Proyección de población a corto plazo, será 
positivamente gradual, podemos considerar que no habrá cambios significativos y se 
retomará el volumen de matriculados paulatinamente. 
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Según los datos facilitados por la Universidad de Alicante y su departamento de 
estadísticas, estas son las carreras universitarias y estudios que se ofertan en números, para 




Tabla 1, Títulos Propios 
 




Tabla 2, Distribución de estudios por porcentajes. 
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Cuadro 1, Directorio de la Universidad de Alicante. 
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3.2.3 Calidad del Campus de la Universidad de Alicante. 
 
El Campus de la Universidad de Alicante está considerado como uno de los mejores de 
Europa según varias publicaciones realizadas en este año 2010, como por ejemplo desde la 
web de euroresidentes.com se perfila como un campus muy competitivo a nivel europeo. 
 
Además, anualmente se realizan unos ranking de universidades por diversos medios como 
son el periódico El Mundo, la Gaceta Universitaria, el IAIF de la Universidad Complutense 
de Madrid, la Dirección General de Universidades, etc… donde se evalúan tanto la calidad de 
las carreras impartidas, los Masters en activo, el funcionamiento de los programas de 
intercambio de estudiantes, los servicios propios de la universidad, etc… y donde la 
Universidad de Alicante alcanza muy buenos puestos. 
 
En el Ranking del periódico El Mundo obtiene un puesto trece de la totalidad de trecientos 
veintiséis en el curso 2009/2010, habiendo mejorado del curso anterior que ocupaba un puesto 
inferior. 
 
En el Ranking de la web InterLab del año 2007, obtuvo un puesto décimo sobre cien 
universidades estudiadas. 
 
Y en el IAFI de la Universidad Complutense de Madrid ocupa un puesto treinta y cinco de 
un total de sesenta y dos universidades estudiadas. 
 
Con lo que podemos concluir que es una de las Universidades mejor valoradas y con una 
visión de expansión de futuro amplia reflejándose esto en nuevos programas e iniciativas. 
 
Una de esas nuevas iniciativas que se está llevando a cabo es la creación de un Parque 





Cuadro 2, Situación Parque Científico. 
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El Parque Científico de Alicante, está ubicado junto al campus universitario, se concibe 
como un espacio de excelencia e innovación que incentive las relaciones empresa-universidad 
y sea dinamizador de la transferencia de tecnología y de la competitividad del sistema 
económico.  
 
Un espacio de calidad, imagen y credibilidad para la convivencia de empresas 
constituidas, empresas nuevas, Institutos y grupos de investigación y Laboratorios mixtos de 
I+D Universidad-Empresa, compartiendo servicios logísticos y científico-técnicos de calidad, 
con una mayor facilidad para el establecimiento de redes y alianzas y un asesoramiento 
profesionalizado. 
 
o Con una red de comunicaciones excepcional (entrada y salida directa a dos 
autovías, aeropuerto (10 minutos), puerto (8 minutos) y ferrocarril (limítrofe)).  
o Junto al mejor campus universitario de España y uno de los mejores de Europa.  
o Junto a una Universidad comprometida con la internacionalización, las nuevas 
tecnologías, la investigación competitiva, la transferencia de tecnología, la calidad y la 
creación de empresas.  
o En un entorno creativo, medioambiental e innovador.  
o Con un Área de Experimentación Industrial única en su género en España.  
 
La instalación en el Parque Científico de Alicante estará disponible en una próxima fase 
de desarrollo. En la actualidad, se puede entrar a formar parte de él bajo la forma de asociado. 
 
La asociación al Parque permite a las empresas formar parte del Parque Científico de 
Alicante sin estar físicamente instalado en él. Un espacio virtual en el que las empresas 




Carretera San Vicente del Raspeig s/n  
03690 San Vicente del Raspeig - Alicante  
Tel. 965 90 34 76 - Fax 965 90 35 66 




Estos tres factores analizados, las proyecciones de población, la trayectoria del volumen 
de matriculados y la calidad y apuesta de futuro en proyectos innovadores refleja que la 
Universidad de Alicante se perfila como una buena apuesta para la realización de los estudios 
de aquellos alumnos que deseen una educación óptima e innovadora posicionándose al nivel 
europeo y mejorando su calidad día a día, según los datos consultados, lo que hace que 
realizar un Complejo Residencial Universitario Mixto como el que se plantea es una inversión 
de futuro muy rentable. 
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3.3 NECESIDADES QUE CUBRIMOS EN EL MERCADO. 
 
Después de todo lo expuesto anteriormente podemos decir que las necesidades que 
cubrimos con la creación de este complejo residencial es principalmente la del alojamiento, 
pero no queriendo simplemente abastecer de habitaciones se ha conciliado el Complejo como 
un centro en el que tener independencia, estudio, poder practicar deportes y ocio y al mismo 
tiempo cubrir las necesidades básicas del alojamiento como lavandería, comidas y limpieza.  
 
Además, de las características más importantes a destacar es la proximidad al Campus 
Universitario pudiendo contar con todos estos servicios y el paquete de orientación y apoyo 
que se le ofrece al estudiante alojado tratando de conseguir un centro de alto rendimiento 
conciliando rentabilidad en los estudios y en el tiempo de ocio y cultura, con profesorado de 
refuerzo, academias concertadas y proyectos deportivos y culturales. 
 
Sin embargo, en el caso de nuestro Complejo el abanico que abarcamos es más amplio 
porque no sólo está destinado a universitarios sino que también damos cabida a personal 
docente y a trabajadores relacionados con el ámbito universitario, dando la posibilidad de 
alargar su estancia. 
 
Podemos diferenciar los diferentes públicos a los que nos dirigimos para analizar las 
necesidades a cubrir: 
 
o Estudiantes universitarios durante el curso académico universitario, para títulos 
propios entendiéndose el periodo de Septiembre a Junio, nueve meses en total. 
o Estudiantes universitarios durante la temporada estival, que acuden a cursos 
oficiales como masters o cursillos de verano que esta Universidad, Universidad de 
Alicante, ofrece dentro de una amplia gama y que se imparten de Julio a 
Septiembre, tres meses, y que acoge a un amplio abanico de universitarios de otras 
comunidades autónomas, incluso de otros países. 
o Estudiantes de intercambio con otros países, tanto a nivel europeo como mundial. 
o Profesorado y personal docente tanto durante el curso académico como en 
temporada estival. 
o Personal becado para realizar sus prácticas de empresa dentro y fuera de la 
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4. ESTUDIO DE MERCADO. 
 





El objetivo de este Estudio de Mercado es realizar un análisis minucioso del mercado de 
residencias universitarias. Se analizarán residencias universitarias y servicios de todo tipo, los 
clientes (en este caso los estudiantes y el personal docente) y sus necesidades. 
 
En función de la situación del mercado se definirán posteriormente los objetivos concretos 
a conseguir para alcanzar los objetivos globales de la construcción a realizar, en este caso el 




4.2 ANÁLISIS DE LA COMPETENCIA. 
 
La competencia está formada por otras residencias universitarias, tanto de ámbito privado 
como público o subvencionadas, además de la gran oferta existente de pisos de alquiler de 
manera compartida que existe en el entorno. 
 
Habrá que analizar todas las modalidades posibles de alojamiento que por su proximidad 
geográfica supongan una competencia para nuestro Complejo Residencial Universitario 
Mixto.  
 
Dada la proximidad y las buenas comunicaciones a Alicante, los pisos de alquiler 
compartido y las residencias existentes en Alicante pueden suponer una alternativa para las 
personas que decidan optar por este alojamiento debido a su relativa cercanía. 
 
Teniendo en cuenta que la proximidad de los pueblos cercanos a la Universidad de 
Alicante ubicada en San Vicente del Raspeig, como pueden ser Muchamiel, San Juan y  
Alicante y las buenas comunicaciones actuales, autovía A-7, podemos considerar hasta un 





4.2.1 Competencia Directa. 
 
En este apartado se analizarán las residencias universitarias que por su ubicación 
geográfica puedan suponer una competencia directa y cercana para nuestro Complejo 
Residencial Universitario Mixto. Sin embargo, también supondrán una cierta competencia 
todas aquellas residencias universitarias situadas en los municipios colindantes y cercanos, 
entre los que se encuentran Alicante y Muchamiel por su proximidad. 
 
Consideraremos que estas serán las residencias que formarán nuestra competencia ya que 
se trata del radio de acción de nuestro Complejo Residencial Universitario Mixto. 
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Los servicios ofrecidos por la competencia son similares a los que ofrecemos en nuestro 
Complejo Residencial Universitario, si bien se ha intentado que nuestro complejo, a partir de 
la investigación realizada de otras residencias similares, agrupe el mayor número de servicios 
e instalaciones comunes siempre que estos supongan una verdadera mejora de la calidad de 
vida de los residentes. Así mismo, se han introducido algunos servicios o características 
innovadoras teniendo en cuenta las carencias de la competencia, como son el hecho de 
combinar en el mismo complejo habitaciones simples, dobles y apartamentos independientes.    
 
Analizaremos ahora los puntos fuertes y débiles. 
 
Puntos fuertes: 
• Las ubicadas en San Vicente del Raspeig, proximidad al Campus universitario. 
• Las ubicadas fuera de San Vicente del Raspeig y por lo tanto más económicas. 
 
Puntos débiles: 
• Elevado precio puesto que todavía hay escasez de alojamiento de este tipo de 
residencias. 
• Alejado relativamente del campus universitario pero ubicados en la ciudad de 
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4.2.1.1. Residencias Universitarias ubicadas en el municipio de San Vicente del Raspeig. 
 
Teniendo en cuenta la ubicación del campus y la proximidad de nuestro solar, hemos optado 
por analizar en primer lugar las residencias más cercanas ubicadas en el municipio de San 
Vicente del Raspeig. 
 






Fotografías 1 y 2, Colegio Mayor Universitario. 
 
Ubicación y contacto:  
Ubicado dentro del Campus de la Universidad de Alicante en el municipio de San Vicente 
del Raspeig 03690 (Alicante).  Es una entidad privada y con el carácter de órgano adscrito a la 
Universidad de Alicante. 
Tel.: 965 666 611 / 965 666 809 
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Cuadro 3, Situación Colegio Mayor Universitario. 
 
Descripción: 
El Colegio Mayor Universitario de Alicante es un centro mixto para estudiantes 
universitarios, en el que los Colegiales residen en régimen de PENSIÓN COMPLETA, 
ofreciendo servicio de comedor todos los días de la semana, limpieza diaria de habitaciones y 
cambio de lencería una vez por semana, todo ello incluido en el coste de residencia. Todas las 
habitaciones son individuales y exteriores, disponen de de Wi-Fi y de teléfono directo con el 
exterior, desde donde el residente puede efectuar y recibir llamadas.  
 
 Formando parte del Campus de la Universidad de Alicante, el Colegio Mayor ocupa un 
área de 20.000 metros cuadrados en donde están situados el edificio residencial, las 
instalaciones deportivas, la zona ajardinada y un amplio aparcamiento reservado para 
residentes.  
 
El edificio contiene el área de servicios comunes y 2 pabellones con un total de 198 
habitaciones individuales, 18 de ellas con aseo interior y televisión, 3 de ellas especiales para 
minusválidos y 21 reservadas para profesores.  
Servicios: 
• Amplio comedor en donde se sirven comidas elaboradas en las instalaciones del 
centro.  
• Cafetería.  
• Sala de TV con proyector, DVD y Canal Satélite.  
• Gran salón de actos.  
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• Biblioteca y salas de estudio abiertas de modo permanente.  
• Acceso gratuito a Internet en todo el edificio (wi-fi).  
• Sala de Informática con ordenadores e impresoras a disposición de los Colegiales.  
• Laboratorio fotográfico.  
• Gimnasio.  
• Pista polideportiva.  
• Piscina.  
• Lavandería con lavadoras y secadoras para uso gratuito de los Colegiales.  
• Servicio de portería atendido las 24 horas al día, 7 días a la semana.  
 
Habitaciones y tarifas: 
El colegio consta de:  
• 136 habitaciones individuales con baño compartido  
• 33 habitaciones individuales con baño privado  
• 16 habitaciones con cuarto de baño privado para profesores y postgraduados  
 
Todas las habitaciones son exteriores, están equipadas con teléfono, calefacción, mesa y 
silla de estudio, estantería, armario empotrado, una cama de tamaño individual, mesita de 
noche, ropa de cama y un set de toallas.  
 
El servicio de limpieza del Colegio diariamente se encarga de la limpieza de las 
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Fotografía 4, Colegio Mayor Universitario. 
 
 
Habitaciones con Baño: 
Precio por curso: 6.745 €. 
Precio por mes: 710 €/mes. 
Fianza: 150 €. 
 
Habitaciones sin Baño: 
Precio por curso: 6.080 €. 
Precio por mes: 640 €/mes. 
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Ubicación y contacto:  
Ubicado a unos doscientos cincuenta metros de la entrada al Campus de la Universidad de 
Alicante en el municipio de San Vicente del Raspeig 03690 (Alicante).  Es una entidad 
privada. 
C/ Cottolengo 15-17, San Vicente del Raspeig 03690 (Alicante).   
Tel.: 610 21 03 62/965 67 43 48 
Fax: 965 674 348 





Cuadro 4, Residencia Universitaria Ezme. 
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Descripción: 
La Residencia EZME está situada en zona universitaria a 250 metros de la entrada 
principal de la universidad, con lo cual se ahorra el tiempo y el dinero en el transporte, y a la 
misma distancia la parada de autobús que lleva al centro de Alicante o a San Vicente. Cercana 
a un centro comercial y de ocio de reciente apertura a unos 500 metros aproximadamente 
dirección Alicante. 
La Residencia EZME fue inaugurada en el 1.999, dispone de 40 estudios individuales y 18 
estudios dobles con cocina y baños incorporados, exteriores a zonas ajardinadas y tranquilas.  
 
      La Residencia EZME ofrece un trato cordial y de respeto con los residentes. Cada uno de 
ellos dispone de llave de entrada y de su estudio con horario de acceso libre a la residencia. 
Debido a la convivencia de los cuidadores responsables en la misma residencia se crea un 
ambiente familiar, acogedor y tranquilo, intentando proporcionar todas las comodidades 
posibles para un resultado satisfactorio en los residentes. Cuidando con especial atención la 




• Sala de TV. 
• Limpieza semanal. 
• Zona ajardinada y piscina. 
• Lavandería. 
 
Estudios y tarifas: 
Existen tres modalidades de estudios individuales y una de estudio doble (para dos 
personas), todas equipadas con cocina y baño propios. En total dispone de 58 estudios. 
Todos los estudios disponen de cocina equipada con horno-microondas, frigorífico y 
utensilios básicos para poder cocinar, cuarto de baño con ducha equipada con mampara, 
lavabo, wc y termo. Calefacción y aire acondicionado, toma de T.V. y conexión a Internet de 
red ADSL. 
  Estudio individual Tipo A: 
Precio por mes: 332,71 €/mes. 
 
  Estudio individual Tipo B: 
Precio por mes: 370,09 €/mes. 
 
  Estudio individual Tipo C: 
Precio por mes: 398,13 €/mes. 
 
 
  Estudio doble Tipo D: 
Precio por mes: 571,96 €/mes. 
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  Fianza: Para todos los tipos de estudios deberán de abonar una fianza a principios del curso 









Fotografía 5, 6 y 7, Residencia Universitaria Ezme. 
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Ubicación y contacto:  
La Residencia Universitaria Mediterráneo se encuentra situada a 50 metros de la entrada 
principal al Campus de la Universidad de Alicante en el municipio de San Vicente del 
Raspeig 03690 (Alicante).  Es una entidad privada. 
 
C/ Decano12, San Vicente del Raspeig 03690 (Alicante).   
Tel.: 965 67 50 34 







Cuadro 5, Situación Residencia Universitaria Mediterráneo. 
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Descripción: 
La Residencia Mediterráneo está situada a tan sólo cincuenta metros de la entrada al 
Campus de la Universidad de Alicante y de la parada de autobús que lleva al centro de 
Alicante o a San Vicente. Cercana a un centro comercial y de ocio de reciente apertura a unos 
500 metros aproximadamente dirección Alicante y la próxima parada del Tram cuya puesta en 
servicio es inminente.  
La proximidad a la Universidad ofrece a los residentes la posibilidad de utilizar las 
instalaciones deportivas y realizar cursos complementarios. Los alumnos disponen de 
diversos comedores universitarios, bares y cafeterías con precios económicos. 
La Residencia Mediterráneo dispone de treinta y cinco estudios, veinte  individuales y 
quince estudios dobles todos totalmente equipados con cocina y baño.  
 
       
Servicios: 
• Servicio de panadería y bollería diario  
• Servicio de lavandería para uso de los residentes  
• Limpiezas periódicas  
• Cambios de ropa de cama, toallas y paños de cocina semanales.  
• Internet. 
• Sala de TV. 
• Sala de tiempo libre. 
• Sala de visitas. 
 
 
Estudios y tarifas: 
Existen tres modalidades de estudios, estudios individuales grande y pequeño y estudio 
doble grande (para dos personas), todas equipadas con cocina y baño propios.  
Todos los estudios disponen de cocina equipada con horno-microondas, frigorífico y 
utensilios básicos para poder cocinar, cuarto de baño con ducha equipada con mampara, 
lavabo, wc y termo. Calefacción y aire acondicionado, toma de T.V. y conexión a internet de 
red ADSL. 
Todos los estudios están totalmente equipados, se componen de habitación con cama de 
105X200, mesita de noche, percha, mesa de estudio amplia, armario ropero, aire 
acondicionado con bomba de calor y toma de televisión.  
Cocina completa equipada con frigorífico, encimera de dos fuegos eléctricos, microondas 
con Grill, fregadero, extractor de humos, utensilios de cocina y amplios armarios.  
Baños equipados con plato de ducha con mampara, lavabo, inodoro, y bidé.  
Todos los estudios disponen de Conexión a INTERNET  
PFC: ESTUDIO DE VIABILIDAD “RESIDENCIA DE ESTUDIANTES EN ALICANTE” 
   María Sánchez Guillén                                                                                                                                                            
36 
Tarifas de curso completo (10 meses): 
Individual Grande  4066 €  
Individual Pequeño  3.603 €  
Doble Grande  5.783 €  
 
Tabla 5.1, Precios Residencia Universitaria Mediterráneo. 
 
  Estudio individual Grande: 
Precio por mes: 435,06 €/mes. 
 
  Estudio individual Pequeño: 
Precio por mes: 385,52 €/mes. 
 
  Estudio Doble: 
Precio por mes: 618,78 €/mes. 
 
  Fianza: Para todos los tipos de estudios deberán de abonar una fianza a principios del curso 
de 600 €. 
 
También existe la posibilidad de poder disfrutar de los estudios de forma puntual en la 
temporada estival por días, incluso por mes completo. 
 
Individual  30 € /día 
Doble  50 €/día 
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4) RESIDENCIA UNIVERSITARIA SEDES. 
 
Ubicación y contacto:  
La Residencia Universitaria Sedes está situada en el centro del municipio de San Vicente 
del Raspeig 03690 (Alicante), a tan sólo cinco minutos de la entrada de Campus universitario. 
Es una entidad privada. 
 
C/ Hernán Cortés 12, San Vicente del Raspeig 03690 (Alicante).   
Tel.: 902 211 011 






Cuadro 6, Situación Residencia Universitaria Sedes. 
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Descripción: 
La Residencia La Residencia Universitaria Mixta "Universitas Sedes" tiene una 
accesibilidad y ubicación idónea, pensada para que los estudiantes aprovechen al máximo su 
estancia. Situada en el entorno urbano de San Vicente del Raspeig, municipio dónde se 
encuentra el campus universitario de Alicante, proporcionando todas las comodidades 
necesarias: 
 
A sólo cinco minutos de la entrada al campus, se puede ir caminando desde la residencia a 
la universidad.   
 
Todos los servicios a un paso comercios, bancos, centro de salud, farmacias, etc.  
 
Comunicación y transporte: a diez minutos del centro de la ciudad de Alicante. Parada de 
taxi y autobús (línea 24) en la puerta de la residencia.  
 
Servicios: 
La Residencia Universitas SEDES es un edificio de nueva construcción (Año 2002) y 
cuenta con unas modernas, funcionales y equipadas instalaciones.  
 
• 65 plazas mixtas (habitaciones dobles e individuales perfectamente equipadas). 
• Servicio de recepción y sala de espera para visitas. 
• Servicio de lavado y planchado sin coste adicional. 
• Zonas comunes de reunión y ocio. 
• Salas de estudio, conferencia y biblioteca (con fondo de referencia). 
• Salón social con televisión. 
• Moderna cocina mediterránea; sana y equilibrada. 
• Servicio automático de cafetería y refrescos. 
• Terraza y patios al aire libre. 
• Nuevo servicio gratuito WirelessSEDES para acceso a Internet.  
 
Estudios y tarifas: 
En La residencia dispone de 65 plazas, distribuidas en habitaciones dobles y sencillas, todas 
completamente equipadas:  
• Espacio, comodidad y luminosidad.  
• Armario empotrado, aseo y calefacción.  
• Amplia y luminosa zona de estudio con teléfono individual.  
• Acceso inalámbrico a Internet de forma sencilla utilizando el espacio WiFi del 
servicio gratuito WirelessSEDES.  
El precio de todas las habitaciones es el mismo, eligiendo las habitaciones por el grado de 
antigüedad.  
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     La residencia dará servicio completo todos los días de lunes a sábado, de octubre a junio, 
ambos inclusive a excepción de Navidad y Semana Santa. 
La tarifa por curso completo en régimen de pensión completa es de 5.940 €, que 
mensualmente son  660 €. 
La tarifa mensual dependerá del régimen al que acogerse: 
• Pensión completa: 706 €/ mes. 
• Media pensión: 642 €/ mes. 
• Alojamiento y desayuno: 556,40 €/ mes. 
La tarifa diaria dependerá del régimen al que acogerse: 
• Pensión completa: 42,80 €/ día. 
• Alojamiento y desayuno: 32,10 €/ día. 
Existe la posibilidad de alquiler mensual de plaza de parking por 50 €/ mes. 
 




Fotografía 10, Residencia Universitaria Sedes. 
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Fotografía 11, Residencia Universitaria Sedes. 
 
 
Fotografía 12, Residencia Universitaria Sedes. 
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Ubicación y contacto:  
La Villa Universitaria está situada en el municipio de San Vicente del Raspeig 03690 
(Alicante), frente a la entrada norte del Campus universitario. Es una entidad privada. 
 
Avenida Vicente Savall S/n, San Vicente del Raspeig 03690 (Alicante).   






Cuadro 7, Situación Villa Universitaria. 
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Descripción: 
La Villa Universitaria fue concebida en 2006 con el objetivo de atender las necesidades de 
movilidad de profesores y alumnos, así como otras necesidades de hospedaje 
complementarias, que se derivan de actividades del ámbito académico y profesional. Situada 
junto al Campus de la Universidad de Alicante, la Villa es un espacio de más de 27.000m² 
lleno de naturaleza y dotada de las mejores instalaciones.  
 
Además, la Villa Universitaria aporta un valor añadido al servicio de calidad total, el 
carácter mediterráneo que combina la calidez de acogida con el interés en la prestación de 
servicios de alojamiento y estancia. 
 
La Villa Universitaria es el resultado de un proyecto con vocación de servicio del Grupo 
Santa Ana, y que cuenta con la protección pública de la Consellería del Territorio y Vivienda 
de la Generalitat Valenciana.  
 
La Villa Universitaria ofrece un alojamiento diseñado a medida y adaptado a las 
necesidades de estudiantes universitarios. Un lugar ideal para compaginar estudios, ocio y 
descanso, a través de la oferta de alojamientos individuales para estancias de un cuatrimestre, 
o estancias permanentes durante todo un curso académico para aquellos estudiantes que 
residen durante el curso completo. 
 
Servicios: 
La Villa Universitaria dispone de 408 alojamientos individuales (con cocina office 
compartida) dotados con las siguientes prestaciones: 
- Dormitorio completamente amueblado con zona de estudio incluida 
- Baño completo individual completo 
- Cocina office con nevera, microondas, fregadero y mobiliario (compartida con el 
alojamiento contiguo) 
- Acceso a Internet gratuito 
- Teléfono para recepción de llamadas. 
- Toma de antena de TV 
- Aire acondicionado frío-calor 
- Plaza de Parking 
Además el régimen de alojamiento incluye Pensión completa durante todos los días de la 
semana (de lunes a domingo). 
Estudios y tarifas: 
Las tarifas serán para estancias permanentes por espacios superiores a cuatro meses. 
Tarifa por mes: 720,11 €/ mes. 
Fianza: Se abonará una fianza a principios del curso de 673 €. 
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Fotografía 13, Villa Universitaria. 
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Ubicación y contacto:  
El Residencial Rasa está situado en el municipio de San Vicente del Raspeig 03690 
(Alicante), a unos quinientos metros aproximadamente de la entrada norte del Campus 
universitario. Es una entidad privada. 
 
C/ Poeta García  Lorca n º9, San Vicente del Raspeig 03690 (Alicante).   






Cuadro 9, Situación Residencial Rasa. 
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Descripción: 
Residencial RASA es un completo edificio con habitaciones individuales y dobles a 500 
m de la Universidad de Alicante. 
Una residencia de estudiantes y profesores en la que se han cuidado los servicios y el 
equipamiento de las habitaciones para que la estancia sea lo más cómoda y acogedora posible. 
El precio de las habitaciones de Residencial RASA es económico y se adapta a los 
huéspedes. 
De forma opcional, se ofrece a los estudiantes y profesores servicio de limpieza para su 
habitación y servicio de lavandería. 
 
Servicios: 
La residencia de estudiantes y profesores RASA dispone de habitaciones individuales, 
dobles y adaptadas para personas con movilidad reducida. 
Las habitaciones están equipadas para el estudio y ocio de los huéspedes: 
• Aire acondicionado y calefacción  
• Frigorífico y microondas  
• Televisión y ADSL  
• Sábanas y toallas  
 
Habitaciones y tarifas: 
Residencial RASA se adapta a las necesidades de los estudiantes y profesores, también en 
el precio. 
• Habitación Individual 220 €  
• Habitación Doble 320 €  
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Fotografías 15, y 16, Residencial Rasa. 
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RESUMEN DE SITUACION DE LAS RESIDENCIAS UBICADAS EN EL MUNICIPIO DE SAN VICENTE DEL RASPEIG. 
 
Cuadro 10, Resumen Situación Residencias Ubicadas en el Municipio de San Vicente del Raspeig. 
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TABLA RESUMEN DE RESIDENCIAS Y SERVICIOS QUE OFERTAN UBICADAS EN EL MUNICIPIO DE SAN VICENTE DEL 
RASPEIG. 
 
Tabla 6, Resumen de Residencias y servicios ubicadas en el  municipio de San Vicente del Raspeig.
PRECIOS/MES 
  





































































































































CAMPUS DE LA UNIVERSIDAD DE 
ALICANTE 




C/ COTTOLENGO 15-17 SAN 
VICENTE DEL RASPEIG. 




C/ DECANO 12 SAN VICENTE DEL 
RASPEIG. 




C/ HERNAN CORTES 12, SAN 
VICENTE DEL RASPEG. 




C/AVDA. VICENTE SAVALL S/N, SAN 
VICENTE DEL RASPEIG. 
408 720,11 € 720,11 € 673,00 € x x x x    x x x 
6 
RESIDENCIAL RASA C/ POETA GARCIA LORCA 7, 03690 
SAN VICENTE DEL RASPEIG. 




 846 614,52 € 510,60 € 513,00 €           
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Del análisis de estas seis residencias ubicadas en el Municipio de San Vicente del Raspeig 
podemos concluir sus ventajas en los siguientes puntos: 
• Bien situadas por su proximidad al Campus Universitario, dado que están ubicadas en 
el mismo municipio. 
• Gran oferta de servicios propios en su mayoría, aunque algunas únicamente ofrecen 
alojamiento. 
• Servicios municipales que ofrece el Municipio de San Vicente del Raspeig, como son 
Piscinas Municipales y Polideportivo. 
Además del cuadro resumen y de la información obtenida de nuestro estudio de mercado 
verificamos la siguiente información. 
• Escasa oferta de plazas de alojamiento, 846 plazas en total para estudiantes 
universitarios, profesorado, personal de investigación, estudiantes de intercambio, 
etc…todos ellos vinculados a la Universidad de Alicante con variedad de tipos de 
estancia y servicios. 
• Precio módico para los estudiantes universitarios, mercado principal en el que nos 
hemos fijado, media de 562 € al mes por alojamiento y con la posibilidad de poder 
disfrutar en la mayoría de las residencias de estancias cortas y de verano. 
• Podemos decir que estas 846 plazas ofertadas mueven una cantidad de dinero que 
supera los 535.000 € al mes y que únicamente por curso universitario, nueve meses, la 
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4.2.1.2. Residencias Universitarias ubicadas en un radio medio de diez kilómetros del 
municipio de San Vicente del Raspeig. 
1) RESIDENCIA UNIVERSITARIA ATLAS.  
  
Ubicación y contacto:  
La Residencia Atlas está situada en el término municipal de Muchamiel (Alicante), a unos 
seis kilómetros aproximadamente del Campus universitario. Es una entidad privada. 
 
C/ Pintor Aparicio, 7 (Urbanización Casa Fus) 
03110 Mutxamel (Alicante) 
Tel.: 965 955 454 






Cuadro 11.1, Situación Residencia Universitaria Atlas. 
PFC: ESTUDIO DE VIABILIDAD “RESIDENCIA DE ESTUDIANTES EN ALICANTE” 





Cuadro 11.2, Situación Residencia Universitaria Atlas. 
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Descripción: 
La Residencia Atlas se halla ubicada en le tercera planta del edificio del Centro de 
Estudios Básicos Atlas. (C.E.B.AT.) 
 
El entorno está constituido por una parcela de 10.000 metros cuadrados, con los edificios 
propios del Centro, instalaciones deportivas, escuela de equitación, gran cantidad de arbolado, 
jardines y zonas verdes. 
 
El complejo educativo, rodeado de zonas residenciales, en la Urbanización Casa Fus, se 
halla ubicado en el término municipal de Muchamiel - Alicante. 
 
Existen plazas de estancia temporal, mínima una semana, para aquellas personas que 
vienen a realizar trabajos de investigación, cursos de corta duración, etc.  
 
Tiene carácter mixto, para residentes universitarios o entorno académico de ambos sexos. 
 
Dispone de 124 plazas, de las cuales, 80 son en habitación doble y 64 en habitación 
individual situadas todas ellas en le tercera planta del centro.  
 
Su fundación es debida a la reiterada petición de antiguos alumnos internos del Colegio 
C.E.B.AT. Y como solución distinta para estudiantes universitarios, que necesitan la 
infraestructura de un Centro educativo. 
 
Servicios: 
Todas las habitaciones cuentan con cuarto de baño completo, camas de 80 cm., mueble de 
estudio, armarios empotrados, amplio ventanal. 
 
 La Residencia universitaria no aporta la ropa de cama. 
 
Las instalaciones cuentan con:  
- Sala de informática. 
- Sala de estudios. 
- Salón de juegos. 
- Sala de T.V. 
- Sala de estar. 
- Sala de vídeo. 
- Cafetería. 
- Comedor, (elaboración propia) 
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- Calefacción. 
- Biblioteca.  
 
Habitaciones y tarifas: 
El importe de la mensualidad, se abonará durante la semana anterior al mes entrante. 
Curso completo (desde el 1 de octubre hasta el 30 de junio) en pensión completa (lunes a 
viernes): 
• Habitación individual: 445 €  
• Habitación doble:      385 €  
En estancias inferiores a tres meses el precio se incrementa un 20% (existen plazas de 
estancia temporal, mínimo una semana). 
Si no se incluye la comida del mediodía, se deducirán 60 € al mes 
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2) RESIDENCIA UNIVERSITARIA "LA FLORIDA". 
     
 
Ubicación y contacto:  
La Residencia Universitaria La Florida está situado en el municipio de Alicante, a unos 
nueve kilómetros aproximadamente del Campus universitario. Entidad gestionada por la 
Generalitat Valenciana. 
 
Avda. Orihuela, 59 
03007 Alicante 
Dirección: Rosario Espinosa Medina 
Tel.: 965 113 044 





Cuadro 12.1, Situación Residencia Universitaria La Florida. 
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Cuadro 12.2, Situación Residencia Universitaria La Florida. 
 
Descripción: 
El edificio, situado en la ciudad de Alicante, consta de dos alas de cuatro plantas 
articuladas por un patio central cubierto y acristalado. En los niveles superiores se disponen 
las habitaciones; en la planta baja, el hall de entrada, y, en el semisótano, los servicios 
comunes: cafetería, comedor y biblioteca. En la parte posterior del edificio principal se 
encuentra el salón de actos.  
 
La residencia  funciona como albergue juvenil en los meses de julio y agosto.  
 
Residencia mixta dispone de 184 plazas (durante el curso escolar, de octubre a junio, 
dispone de un número de plazas muy reducido para alberguistas). 
PFC: ESTUDIO DE VIABILIDAD “RESIDENCIA DE ESTUDIANTES EN ALICANTE” 
   María Sánchez Guillén                                                                                                                                                            
57 
 
Alojamiento y manutención, limpieza de habitaciones y lavado de sábanas. 
Habitación individual climatizada con servicios sanitarios individuales. 
 
      La plaza que se obtenga se extenderá hasta la finalización de los estudios oficiales. El 
periodo de estancia coincide con el periodo lectivo de la Universidad correspondiente. 
 
Requisitos: 
• Ser estudiante universitario, no mayor de 26 años. Tienen prioridad los solicitantes  
residentes en la Comunidad Valenciana.  
• Situación económica familiar.  
• Expediente académico.  
• Solicitud dirigida al IVAJ (Rambla de Méndez Núñez, 41, 03002 Alicante). La 
convocatoria anual se publica en el DOGV entre los meses de mayo y junio.  
 
Servicios: 
• 2 salas de TV con capacidad para 30 personas  
• Sala de estar con capacidad para 60 personas  
• Biblioteca con capacidad para 60 personas  
• Salón de actos con capacidad para 120 personas  
• Balonmano  
• Baloncesto  
• Pago con tarjeta  
• Alquiler de sábanas  
• Máquinas de autoservicio  
• Aparatos audiovisuales  
• Lavandería  
• Teléfono público  
• Calefacción  
• Aire acondicionado  
 
Habitaciones y tarifas: 
Tarifa habitación: 384,80 € al mes. 
 
    El precio se abonará en pagos mensuales que se tendrán que liquidar dentro de los 5 
primeros días del mes correspondiente. 
 
   Los precios públicos están recogidos en la ORDEN de 4 de agosto de 2003, de la 
Conselleria de Bienestar Social, por la que se actualizan las cuantías de los precios públicos a 
percibir por el Institut Valencià de la Joventut (IVAJ). 
 
   La Generalitat Valenciana a través de de la Conselleria de Bienestar Social, ha convocado 
becas para residentes de las residencias juveniles del Institut Valencià de la Joventut (IVAJ). 
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RESUMEN DE SITUACION DE LAS RESIDENCIAS UBICADAS EN UN RADIO 
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CENTRO DE ESTUDIOS 
BASICOS ATLAS C.E.B.A.T. 
C/ PINTOR APARICIO 7 03110 
MUCHANIEL, ALICANTE 





FLORIDA" AVDA. ORIHUELA 59 03007 




























  308 384,90 € 414,90 €            
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Al igual que hemos hecho con las residencias ubicadas en el municipio de San Vicente del 
Raspeig, ahora analizaremos las más alejadas, situadas en los municipios de Muchamiel y 
Alicante. 
 
El factor más negativo de estas dos residencias es la distancia que las separa del Campus 
Universitario.  
 
En el caso de la Residencia La Florida (situada en Alicante) disfruta de los servicios de 
una ciudad capital de provincia, líneas urbanas e interurbanas de autobús, la línea 24 lleva al 
Campus, y de los servicios de ferrocarril de RENFE situado en el centro de la ciudad. Además 
hay que destacar que está prevista la puesta en servicio de la línea de Tranvía desde el centro 
de Alicante hasta el Campus Universitario, incluso hasta el centro de San Vicente del Raspeig 
en Septiembre de 2010.   
 
La Residencia Atlas tiene un poco más complicado el desplazamiento hasta el Campus 
Universitario puesto que no pasan muchas líneas urbanas cerca de esta. 
 
Los factores más positivos de ambas residencias son: 
 
La Residencia La Florida al estar situada en Alicante, relativamente cerca del centro 
urbano y comercial, dispone de muchos servicios que puede proporcionar una ciudad como 
puede ser en el ámbito cultural, cines, teatro, salas de exposiciones y de conciertos mucho 
más a mano que las ubicadas en San Vicente del Raspeig. Además está situada en el barrio de 
la Florida con una gran oferta de comercio pequeño y con un trato mucho más cercano, cuenta 
en sus proximidades con instalaciones deportivas municipales como son las Piscinas de Babel 
y su Polideportivo, así como pistas de fútbol y tenis y con uno de los centros comerciales más 
importantes de la ciudad a escasos diez minutos andando. 
 
En la Residencia Atlas podemos destacar como factor muy positivo el estar enclavado en 
un ambiente natural, sin demasiados ruidos alrededor y con instalaciones deportivas en el 
complejo en el que está ubicado. 
Del cuadro resumen y de la información obtenida de nuestro estudio de mercado podemos 
simplificar la información en los siguientes puntos significativos: 
• Oferta de 308 plazas en total en su mayoría para estudiantes universitarios y  
profesorado. 
• Teniendo en cuenta que la Residencia La Florida es de ámbito público, está 
subvencionada por la Generalitat Valenciana, mueve mensualmente una cantidad 
aproximada a los 70.000 € y por curso universitario, nueve meses, la cantidad asciende 
a 637.000 €. 
• La Residencia ATLAS, está si de ámbito privado mueven una cantidad que supera los 
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4.2.2 Competencia Indirecta. 
 
La competencia Indirecta para nuestro Complejo Residencial Universitario Mixto es la 
amplia gama de ofertas de pisos compartidos de alquiler que existe en el municipio de San 
Vicente del Raspeig. 
 
Estos alquileres compartidos suelen ser contratados directamente con los propietarios 
abaratando los gastos de gestión que incluyen las inmobiliarias, pero por el contrario estas 
inmobiliarias garantizan los pagos y el mantenimiento de los pisos. 
 
También se observa una gran oferta de alquileres compartidos en páginas web 
relacionadas con el mundo universitario e inmobiliario que facilitan el primer contacto con el 
piso a alquilar. 
 
Hemos tomado una muestra de veinte alquileres compartidos elegidos aleatoriamente 




SITUACION  SAN VICENTE 








































1 C/ Alicante nº 45, 1ºD 300 € 100,00 € X X  X 
2 C/ Alicante nº 10, 2ºA 360 € 150,00 € X X X  
3 C/ Cura Fco. Maestre nº3 222 € 120,00 € X X   
4 C/ Francia nº1 180 € 100,00 €     
5 C/ Alicante nº 18, 2ºA 240 € 120,00 € X X X X 
6 C/ Lo Torrent nº4 228 € 100,00 € X X  X 
7 C/ Alicante nº 37, 5ºA 222 € 100,00 € X X X  
8 C/ Lo Torrent nº10 216 € 110,00 €  X   
9 C/ Balboa nº4 264 € 150,00 € X X X X 
10 C/ Aeroplano nº6 210 € 100,00 € X X X X 
11 C/ Trébol nº19 240 € 120,00 € X X  X 
12 C/ Méndez Núñez nº1 4ºB 194 € 130,00 €  X X X 
13 C/ Doctor Fleming nº12 156 € 100,00 €  X  X 
14 C/ San Pascual nº29 270 € 130,00 € X X X X 
15 C/ Lo Torrent nº1 240 € 100,00 € X  X  
16 C/ Pintor Picaso nº5 180 € 80,00 € X X   
17 C/ Río Tajo nº2 360 € 150,00 € X X X X 
18 C/ Huerta nº154 198 € 100,00 € X X   
19 C/ de Agosto nº66 180 € 100,00 €  X  X 
20 C/ Pintor Sorolla nº18 264 € 140,00 € X X X X 
 
PRECIO MEDIO 236 € 103 € 75,00% 90,00% 50,00% 60,00% 
 
Tabla 8, Alquileres compartidos en San Vicente del Raspeig.  
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De este cuadro de precios de alquileres y servicios podemos concluir que: 
 
o El precio medio de alquiler por mes en piso compartido es de dos cientos treinta y 
seis euros y con una media de fianza de ciento tres euros. 
 
o El setenta y cinco por ciento de los alquileres incluyen los gastos comunes como son 
el agua, la luz y el gas. 
 
o El noventa por ciento incluye Internet o ADSL en el precio del alquiler. 
 
o El cincuenta por ciento incluye servicio de limpieza y el sesenta opción de alquiler de 
plaza de parking. 
 
Además, al tratarse de un municipio de tan sólo 53.000 habitantes los servicios públicos 















PFC: ESTUDIO DE VIABILIDAD “RESIDENCIA DE ESTUDIANTES EN ALICANTE” 
   María Sánchez Guillén                                                                                                                                                                  
 
63 
4.2.3. Conclusión de la Competencia. 
 
Tras un exhaustivo análisis de la oferta existente de residencias universitarias en la 
zona de estudio y centrándonos en la proximidad al Campus Universitario de Alicante, los 
datos son los siguientes: 
 
• Existencia de seis residencias en el mismo municipio con una capacidad total de 846  
plazas a un precio medio de 562 € al mes. 
• Una única residencia universitaria en Alicante ciudad, situada a 9 kilómetros del 
Campus Universitario de Alicante. Esta residencia está subvencionada por la 
Comunidad Valenciana y tiene una capacidad de 184 plazas. 
• Una única residencia universitaria en el término municipal de Muchamiel, situado a 6 
kilómetros del Campus Universitario de Alicante. De origen privado y tiene una 
capacidad de 124 plazas. 
• En total la oferta actual asciende a una cantidad de 1.154 plazas para dar alojamiento a 
universitarios y parte de profesorado tanto en calendario universitario como estival. 
• Existencia de una gran oferta de pisos compartidos de alquiler en el municipio de  San 
Vicente del Raspeig, con un precio medio estimado en 236 €, que a pesar de que los 
servicios y características ofertados no son como las de nuestro complejo también los 
hemos tenido en cuenta. 
 
 
Analizando la oferta actual en la zona de estudio podemos sacar como conclusión que 
tenemos que ajustarnos a unos Precios Competitivos y una buena calidad de nuestros 
servicios. Por lo tanto fijamos los precios de nuestro Complejo Residencial Universitario 







































MES 320,00 € 420,00 € 30,00 € 20,00 € 
FIANZA 320,00 € 420,00 € 30,00 € 20,00 € 





DIAS 25,00 € 30,00 € 12,00 € 12,00 € 
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Esta Planificación de la Construcción está reflejada en el Anexo II de este PFC, donde 
vamos a desglosar la Construcción de nuestro Complejo Residencial Universitario Mixto, 
desde su planificación temporal hasta su planificación de costes de la construcción con el fin 
de tener una idea aproximada de la inversión a realizar y sus futuros beneficios. 
 
 
5.2 PLANIFICACION TEMPORAL DEL COMPLEJO. 
 
Tal y como se indica en el Anexo II, daremos unas breves pinceladas a la planificación de 
la construcción del Complejo, organizando las tareas y los recursos. 
 
El Complejo Residencial Universitario Mixto consta de cuatro fases, como ya sabemos, 
las cuales se ha planificado iniciar a construir por periodos para optimizar los recursos. Estos 
periodos abarcan un total de diecinueve meses. 
 
Teniendo en cuenta que una obra de estas características hay recursos fijos y otros que se 
arriendan o alquilan, y grupos de trabajo que no se pueden multiplicar con lo que hay que 
planificar su labor para que vayan saltando de una fase a otra optimizando su función y no 
estando parados. 
 
La construcción comenzará por la Fase I, esta fase tiene una duración en el tiempo de 
ocho meses y que según nuestra planificación, si el Complejo se iniciara a construir en Mayo 
del 2010, esta fase iniciaría su actividad en Junio del 2010 y finalizaría en Enero del 2011.  
 
A continuación se solaparía en la Fase I en el mes de Septiembre del 2010 con el inicio de 
la Fase II y esta finalizaría en Junio de 2011, teniendo una duración de diez meses. 
 
La siguiente fase, la Fase III iniciaría su actividad en el mes de Noviembre de 2010, al 
mismo tiempo que la Fase IV y última.  
 
La Fase III tendría una duración de nueve meses y finalizaría su construcción en el mes de 
Julio del 2011. 
 
La Fase IV tendría una duración de trece meses y finalizaría su construcción en el mes de 
Noviembre del 2011. 
 
Todos estos datos vienen reflejados en la Tabla 1 del Anexo II y a su vez desglosados por 
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5.3 PLANIFICACION DE COSTES DE CONSTRUCCION DEL COMPLEJO. 
 
En este apartado del Anexo II se han analizado los costes de construcción de forma 
orientativa según los valores de mercado y los capítulos de la construcción de las fases.  
 
Las mediciones del presupuesto objetivo están realizadas sobre los planos y son 
orientativas. Las partidas que no se han podido medir se han estimado por el método de 
comparación de proyectos similares, intentando siempre ser lo más realista posible. 
 
Todos los precios se han obtenido de diversos comparativos realizados en varias empresas 
constructoras de la zona e instaladores oficiales, sacando unos precios por partidas y tipo de 
trabajo de forma global tal y como se expresa en las tablas por fases que acompañan el Anexo 
II. 
 
Además acompañan a cada Tabla del Anexo II un gráfico de los costes indicando dos 
tipos de columnas, una refleja el coste de cada periodo de la fase (por meses) y la otra los 
costes acumulados. Estos indicadores nos ayudarán posteriormente a encajar los costes totales 
e ir previendo la financiación en otro capítulo del Proyecto. 
 
En las tablas de costes de cada fase se indica tanto el Presupuesto Objetivo que se ha 
supuesto para este caso de construcciones, el periodo de construcción y por cada subcapítulo o 
partida de los capítulos su coste por periodos (meses) y totales. 
 
Resumiendo los datos que se reflejan en el Anexo II, podemos decir que los presupuestos 
parciales de las fases son los siguientes y que quedan reflejados en las tablas y gráficos: 
 
o Fase I: Presupuesto Objetivo= 3.640.437,29 € y una Duración de 8 meses. 
o Fase II: Presupuesto Objetivo= 4.312.184,36 € y una Duración de 10 meses. 
o Fase III: Presupuesto Objetivo= 3.233.245,01 € y una Duración de 9 meses. 
o Fase IV: Presupuesto Objetivo= 8.199.777,56 € y una Duración de 13 meses. 
 
De manera total el Presupuesto Objetivo del total de la construcción del Complejo 
Residencial Universitario Mixto es de 19.385.644,22 €. 
 
Los capítulos más significativos en las cuatro fases son el capítulo 2. Obra Civil, el 
capítulo 3. Instalaciones Eléctricas y Especiales y el capítulo 4. Instalaciones Mecánicas, 
Fontanería y Gas. 
 
 El capítulo 2. Obra Civil, siendo aproximadamente un 55% del total de la construcción, 
abarca las siguientes tareas o subcapítulos y en los que se ha procurado optimizar al máximo 
los recursos y por tanto los costes: 
 
o Acondicionamiento del terreno. 
o Cimentación y muros. 
o Estructura. 
o Albañilería, donde entran particiones interiores, fachadas, prefabricados y varios y 
partes de cubiertas e impermeabilizaciones. 
o Revestimientos, tanto Exteriores como Interiores en paramentos, suelos y techos. 
o Acabados y varios. 
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El capítulo 3. Instalaciones Eléctricas y Especiales, siendo aproximadamente un 15% del 
total de la construcción, contiene los siguientes subcapítulos: 
 
o Instalaciones Contraincendios: Detección, Extinción, Equipamiento y 
Señalización. 
o Instalaciones de Telecomunicaciones. 
o Instalaciones de Electricidad. 
 
El capítulo 4. Instalaciones Mecánicas, Fontanería y Gas, siendo aproximadamente un 
20% del total de la construcción, contiene los siguientes subcapítulos: 
 
o Instalaciones de Climatización. 
o Instalaciones de Ventilación. 
o Instalaciones de Fontanería. 
o Instalaciones de Saneamiento. 
o Instalaciones de ACS y placas solares. 
o Instalación de Sanitarios y Griferías. 
 
Para este estudio de los costes de construcción del Complejo, hemos consultado varias 
empresas constructoras e instaladores oficiales de la zona, tanto de la provincia de Alicante 
como de la comunidad, puesto que tratándose de una obra de amplias dimensiones y 
presupuesto debemos de trabajar con empresas de gran envergadura y estructura propia. 
 
El total de la construcción de las cuatro fases se ha paquetizado en seis grupos de trabajos: 
 
 Paquete 1: donde se agrupan los trabajos de Urbanización Interior, Obra Civil y el 
Transporte Vertical con un total de 11.439.456,59 € sobre el total del presupuesto 
objetivo del coste de la construcción, representando un 59,01% del total. 
 
 Paquete 2: donde se incluyen las Instalaciones Eléctricas y Especiales, como son 
contraincendios, telecomunicaciones y electricidad, con un presupuesto de 
2.754.384,37 € sobre el total del presupuesto objetivo del coste de la construcción, 
representando un 14,21% del total. 
 
 Paquete 3: que engloba a las Instalaciones Mecánicas, Fontanería y de Gas, como son 
la climatización, ventilación, suministro e instalación de los aparatos sanitarios, 
instalación de ACS y placas solares, con un presupuesto de 2.717.163,96 €  sobre el 
total del presupuesto objetivo del coste de la construcción, representando un 14,02% 
del total. 
 
 Paquete 4: donde se incluye exclusivamente el capítulo de Cerrajería y Carpintería, 
con un presupuesto de 1.437.633,16 € sobre el total del presupuesto objetivo del coste 
de la construcción, representando un 7,42% del total. 
 
 Paquete 5: sólo está dedicado a el Equipamiento, con un presupuesto de 779.648,32 € 
sobre el total del presupuesto objetivo del coste de la construcción, representando un 
4,02% del total. 
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 Paquete 6: que agrupa al Control de Calidad y la Seguridad y Salud, con un 
presupuesto de 257.357,82 € sobre el total del presupuesto objetivo del coste de la 
construcción, representando un 1,33% del total. 
 
 
Tal y como se indica, toda esta información queda reflejada más ampliamente en el Anexo 












































PFC: ESTUDIO DE VIABILIDAD “RESIDENCIA DE ESTUDIANTES EN ALICANTE” 
   María Sánchez Guillén                                                                                                                                                                  
 
68 
6. ESTUDIO ECONOMICO 
 
 
6.1 INVERSION: DETALLE Y JUSTIFICACIÓN. 
 
En este apartado analizaremos cuales son las inversiones que habría que realizar para 
poder construir el complejo residencial en cuestión. 
 
 
6.1.1 Promoción y Publicidad. 
 
Durante el periodo de construcción del Complejo Residencial, estimado en diecinueve 
meses aproximadamente, se llevará a cabo una campaña publicitaria para dar a conocer el 
Complejo Residencial Universitario Mixto en cuestión. La campaña publicitaria tendrá que 
ser particularmente agresiva en relación con las habitaciones-estudios equipados, con las 
instalaciones y los servicios de apoyo prestados para el rendimiento del estudiante. 
 
La promoción del Complejo responderá a una campaña publicitaria en diversos medios 
(genéricos y especializados), así como la presentación del complejo en diversos actos. 
 
Esta campaña publicitaria se realizará en los siguientes medios: 
 
 Prensa Genérica: Periódicos y publicaciones locales; Periódico Información, La 
verdad y Alacant Express (periódico digital) y Nacionales; El País, El Mundo… 
 
 Internet: mediante la creación de una página web con amplia información sobre el 
Complejo, enlaces con la Universidad de Alicante e información cultural del 
municipio y de la provincia. 
 
 Vallas publicitarias de grandes dimensiones en la zona de construcción. 
 
 Reparto de información y prestaciones del Complejo. 
 
Todos estos gastos están incluidos en el presupuesto de Costes Comerciales que asciende 





El solar elegido para la construcción del Complejo Residencial Universitario Mixto se 
encuentra situado en el Término Municipal de San Vicente del Raspeig, Alicante. Se trata de 
cuatro parcelas pertenecientes a la Unidad de Ejecución 31 con una superficie edificable total 
de 17193,55 m2 como se indica a continuación: 
 
o Parcela B: donde se ubicará la FASE I, superficie de 3.364,44 m2. 
o Parcela C: donde se ubicará la FASE II, superficie de 3.617,80 m2. 
o Parcela D: donde se ubicará la FASE III, superficie de 3.274,12 m2. 
o Parcela E: donde se ubicará la FASE IV. superficie de 6.937,19 m2. 
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A partir de los datos obtenidos en el capítulo anterior de la Planificación de los Costes de 
Construcción, hemos estimado  que el total del Presupuesto Objetivo del Coste de la 
Construcción del Complejo asciende a 19.385.644,22 €. Dando un coste medio estimado de 
21.420 € por plaza residencial (habitación-estudio). 
 
Todos los datos relativos a este punto ya se han explicado anteriormente y quedan 
reflejados en el Anexo II de este PFC. 
 
 
6.1.4 Costes de Estructura. 
 
En este apartado se estiman los costes de estructura en un 6% del total del coste de la 
construcción del Complejo siendo su presupuesto 1.163.139 €. 
 
Estos gastos hacen referencia a gastos fijos que no se modifican en función del nivel de 




6.1.5 Honorarios Técnicos. 
 
Se ha reflejado en este estudio los gastos ocasionados de los Honorarios Técnicos, estando 
formada esta plantilla técnica por su Dirección Facultativa, Arquitecto Superior y Arquitecto 
Técnico, con sus respectivos colaboradores, además de incluir a los posibles Ingenieros 
colaboradores de la construcción. Calculando un presupuesto total de 2.520.134 €, que 




6.2 RECURSOS FINANCIEROS. 
 
Como se verá en apartados posteriores por el tipo de sociedad escogida, Sociedad 
Anónima, con la participación de 4 socios, los cuales aportan una cantidad inicial de 






En el caso que nos ocupa los ingresos corresponden al pago por la estancia en el Complejo 
Residencial y por los servicios prestados de instalaciones y apoyo al estudiante. Como ya se 
ha comentado en apartados anteriores se ha establecido un precio para los residentes. Sin 
embargo estos precios pueden ser modificados al alza en casos en que el residente necesite o 
pida servicios o equipamiento extra. Como ya se ha especificado, el propósito de la empresa 
es dotar de la mayor calidad de estancia posible a los residentes y por ello se contempla 
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realizar servicios extras o modificaciones siempre y cuando el residente pueda asumir este 
sobreprecio. 
 
El precio establecido en apartados anteriores es fijo e independiente del número de plazas 
ocupadas y tan sólo será revisado al alza en caso de que existiese una demanda muy elevada 
para ingresar en el Complejo. 
 
El cobro de por la estancia en el Complejo se realizará de manera mensual y con fianza 
inicial que se devolverá al abandonar su estancia cumpliendo con las condiciones necesarias y 
positivas dispuestas por en Complejo. En caso de abandonar su estancia antes del periodo 
contratado se deberá avisar la baja con quince días antes. 
 
  
6.3.1 Estancia en el Complejo. 
 
Los ingresos principales serán los correspondientes a la estancia en el Complejo 
Residencial Universitario Mixto en las habitaciones-estudios individuales y dobles durante el 
curso universitario. Teniendo en cuenta los datos presentados anteriormente en cuanto a la 
demanda de plazas residenciales y a la situación concreta de la oferta actual de la zona elegida 
de este tipo de alojamiento, los resultados que se esperan son ambiciosos y además totalmente 
factibles. 
 
Teniendo en cuenta que se van a ir poniendo en servicio las diferentes fases en cuanto 
vayan siendo terminadas, los ingresos irán siendo progresivos para cada fase hasta alcanzar el 
objetivo de ocupación plena alrededor del tercer año de puesta en servicio desde la Fase I.  
  
Como se aprecia en la Tabla 9, Precios fijados para el Complejo Residencial Universitario 
Mixto, estos precios varían según el tiempo de estancia y tipo de alojamiento que se contrate, 
pudiendo ser este para estancias cortas, por días y por curso universitario. 
 
A partir de estos precios se ha establecido una proyección de la ocupación y de sus 
ingresos por meses y años, hasta el año veinte de explotación dados tres supuestos, el 
supuesto estándar, el supuesto optimista y el supuesto pesimista que a continuación 
analizaremos. 
 
En el supuesto estándar comienza por una ocupación alrededor del 60-65%, alcanzando su 
máxima ocupación progresivamente en el año octavo de su puesta en servicio y en el supuesto 
negativo alcanza una ocupación alrededor del 50%  llegando a su máxima ocupación de 
manera progresiva en el año noveno. En el supuesto optimista se ha calculado la ocupación 
para un 100% desde su puesta en servicio. 
 
A continuación ponemos como ejemplo de la estimación el supuesto de explotación 




PFC: ESTUDIO DE VIABILIDAD “RESIDENCIA DE ESTUDIANTES EN ALICANTE” 
   María Sánchez Guillén                                                                                                                                                                  
 
71 
EXPLOTACIÓN SUPUESTO ESTÁNDAR PRIMER AÑO 
FASE I feb-10 mar-10 abr-10 may-10 jun-10 
 
2 3 4 5 6 
ESTUDIOS INDIVI. DOBLES INDIVI. DOBLES INDIVI. DOBLES INDIVI. DOBLES INDIVI. DOBLES 
PORCENTAJES 60% 67% 60% 67% 60% 67% 60% 67% 60% 67% 
UNIDADES 111 8 111 8 111 8 111 8 111 8 
 320,00 € 420,00 € 320,00 € 420,00 € 320,00 € 420,00 € 320,00 € 420,00 € 320,00 € 420,00 € 
 35.520,00 € 3.360,00 € 35.520,00 € 3.360,00 € 35.520,00 € 3.360,00 € 35.520,00 € 3.360,00 € 35.520,00 € 3.360,00 € 
PLAZAS COCHE MOTO COCHE MOTO COCHE MOTO COCHE MOTO COCHE MOTO 
 61% 57% 61% 57% 61% 57% 61% 57% 61% 57% 
 33,00 4,00 33,00 4,00 33,00 4,00 33,00 4,00 33,00 4,00 
 30,00 € 20,00 € 30,00 € 20,00 € 30,00 € 20,00 € 30,00 € 20,00 € 30,00 € 20,00 € 
 990,00 € 80,00 € 990,00 € 80,00 € 990,00 € 80,00 € 990,00 € 80,00 € 990,00 € 80,00 € 
TOTALES 36.510,00 € 3.440,00 € 36.510,00 € 3.440,00 € 36.510,00 € 3.440,00 € 36.510,00 € 3.440,00 € 36.510,00 € 3.440,00 € 
PERIODOS 39.950,00 € 39.950,00 € 39.950,00 € 39.950,00 € 39.950,00 € 




Tabla 10.1  Proyección de ocupación y de ingresos del Complejo Residencial Universitario Mixto durante el periodo inicial de la Fase I.  
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EXPLOTACIÓN SUPUESTO ESTÁNDAR PRIMER AÑO 
jul-10 ago-10 sep-10 oct-10 nov-10 dic-10 
7 8 9 10 11 12 
INDIVI. DOBLES INDIVI. DOBLES INDIVI. DOBLES INDIVI. DOBLES INDIVI. DOBLES INDIVI. DOBLES 
65% 100% 65% 100% 60% 67% 60% 67% 60% 67% 60% 67% 
120 12 120 12 111 8 111 8 111 8 111 8 
750,00 € 1.050,00 € 750,00 € 1.050,00 € 320,00 € 420,00 € 320,00 € 420,00 € 320,00 € 420,00 € 320,00 € 420,00 € 
90.000,00 € 12.600,00 € 90.000,00 € 12.600,00 € 35.520,00 € 3.360,00 € 35.520,00 € 3.360,00 € 35.520,00 € 3.360,00 € 35.520,00 € 3.360,00 € 
COCHE MOTO COCHE MOTO COCHE MOTO COCHE MOTO COCHE MOTO COCHE MOTO 
61% 57% 61% 57% 61% 57% 61% 57% 61% 57% 61% 57% 
33,00 4,00 33,00 4,00 33,00 4,00 33,00 4,00 33,00 4,00 33,00 4,00 
30,00 € 20,00 € 30,00 € 20,00 € 30,00 € 20,00 € 30,00 € 20,00 € 30,00 € 20,00 € 30,00 € 20,00 € 
990,00 € 80,00 € 990,00 € 80,00 € 990,00 € 80,00 € 990,00 € 80,00 € 990,00 € 80,00 € 990,00 € 80,00 € 
90.990,00 € 12.680,00 € 90.990,00 € 12.680,00 € 36.510,00 € 3.440,00 € 36.510,00 € 3.440,00 € 36.510,00 € 3.440,00 € 36.510,00 € 3.440,00 € 
103.670,00 € 103.670,00 € 39.950,00 € 39.950,00 € 39.950,00 € 39.950,00 € 




Tabla 10.2, Proyección de ocupación y de ingresos del Complejo Residencial Universitario Mixto durante el periodo inicial de la Fase I.  
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AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 AÑO 6 AÑO 7 AÑO 8 AÑO 9 AÑO 10 AÑO 11 AÑO 12 AÑO 13 AÑO 14 AÑO 15 AÑO 16




Tabla 11 y Gráfico 3,  Proyección de ocupación y de ingresos del Complejo Residencial Universitario Mixto durante los 20 años de explotación de la Fase I.  
AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 AÑO 6 AÑO 7 AÑO 8 AÑO 9 AÑO 10 
566.890,00 € 584.940,00 € 653.833,60 € 701.909,60 € 749.985,60 € 798.061,60 € 894.213,60 € 990.365,60 € 1.020.076,57 € 1.050.678,87 € 
AÑO 11 AÑO 12 AÑO 13 AÑO 14 AÑO 15 AÑO 16 AÑO 17 AÑO 18 AÑO 19 AÑO 20 
1.082.199,23 € 1.114.665,21 € 1.148.105,16 € 1.182.548,32 € 1.218.024,77 € 1.254.565,51 € 1.292.202,48 € 1.330.968,55 € 1.370.897,61 € 1.412.024,54 € 
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AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 AÑO AÑO 7 AÑO 8 AÑO 9 AÑO 10 
1.185.970,00 € 2.741.420,00 € 3.074.021,60 € 3.300.052,60 € 3.526.083,60 € 3.752.114,60 € 4.204.176,60 € 4.656.238,60 € 4.795.925,76 € 4.939.803,53 € 
AÑO 11 AÑO 12 AÑO  13 AÑO 14 AÑO 15 AÑO 16 AÑO 17 AÑO 18 AÑO 19 AÑO 20 
5.087.997,64 € 5.240.637,57 € 5.397.856,69 € 5.559.792,39 € 5.726.586,17 € 5.898.383,75 € 6.075.335,26 € 6.257.595,32 € 6.445.323,18 € 6.638.682,88 € 
 




















AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 AÑO 6 AÑO 7 AÑO 8 AÑO 9 AÑO 10 AÑO 11 AÑO 12 AÑO 13 AÑO 14 AÑO 15 AÑO 16




Tabla 12 y Gráfico 4, Proyección de ocupación y de ingresos del Complejo Residencial Universitario Mixto durante los 20 años de explotación de todo el complejo para el supuesto 
estándar. 
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6.4 GASTOS DURANTE LA EXPLOTACIÓN. 
 
6.4.1 Gastos Directos. 
 
Los directos son los correspondientes a la mano de obra y a la materia prima. Son 
aquellos gastos que corresponden directamente a la actividad de la empresa explotadora 
una vez puesto en servicio el Complejo Residencial Universitario Mixto. 
 
Tratándose de una empresa de servicios, la mano de obra y la materia prima son el 
mismo concepto en muchos casos, si bien en los servicios de cocina, lavandería y 




El gasto relativo a la mano de obra viene reflejado a continuación en el siguiente 
cuadro, viendo la cantidad de personal y sus sueldos.  
 
Los salarios del personal se han establecido en base al salario base marcado por el 
“Convenio Colectivo Laboral de Empresas Hoteleras”. 
 
OCUPACION SUELDO NETO ANUAL PERSONAS TOTAL/AÑO 
Recepción 17.000,00 € 9 153.000,00 € 
Limpieza 13.000,00 € 18 234.000,00 € 
Monitor 16.000,00 € 2 32.000,00 € 
Socorrista 16.000,00 € 2 32.000,00 € 
Director 25.000,00 € 1 25.000,00 € 
Sub-director 22.000,00 € 2 44.000,00 € 
Mantenimiento 12.000,00 € 2 24.000,00 € 
Lavandería 10.000,00 € 2 20.000,00 € 
Cafetería 12.000,00 € 4 48.000,00 € 
Administración 15.000,00 € 2 30.000,00 € 
   
642.000,00 € 
 
Tabla 13, Previsión salarios personal Complejo. 
 
 
6.4.2 Gastos Indirectos. 
 
En este apartado se incluyen todos aquellos gastos independientes del número de 
residentes en el centro. 
 
 
6.4.2.1 Gastos Comunitarios. 
 
En este apartado se incluyen los gastos relativos a electricidad, agua, gasoil de 
depósitos y teléfono.  
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 Teléfono:        500 €/mes por Fase = 2.000 €/mes total Complejo. 
 Agua:              1.500 €/mes por Fase = 6.000 €/mes total Complejo. 
 Gasoil:            1.000 €/mes por Fase = 4.000 €/mes total Complejo. 
 Electricidad:   2.000 €/mes por Fase = 8.000 €/mes total Complejo. 
 
Haciendo un total de 20.000 €/mes en el Complejo, siendo un gasto medio por plaza 




6.4.2.2 Materiales diversos. 
 
MATERIAL DE LIMPIEZA: 
 
 Teniendo en cuenta las dimensiones de las cuatro fases del Complejo Residencial, 
el gasto en material de limpieza será elevado y se ha estimado en 1.000 €/mes por Fase, 
siendo un total de 4.000 €/mes por el total del Complejo Residencial Universitario 
Mixto. 
 
MATERIAL DE OFICINA: 
 
 En este apartado se calcula el gasto en material de oficina estimado en 250 €/mes 







6.5.1 Concepto de Cash-Flow  
 
El término Cash-Flow puede contemplarse desde dos aspectos claramente 
diferenciados:  
 
a) En sentido financiero o dinámico: Como la diferencia entre las entradas y salidas 
de dinero durante un ejercicio o período considerado. Sirve para determinar el flujo real 
de tesorería. Y, según haya aumento o disminución de disponibilidades monetarias, se 
expresa con los términos “cash-inflow o cash-outflow, respectivamente. Se caracteriza 
como movimiento de disponibilidades monetarias en la actividad empresarial y se 
emplea para el análisis de la gestión financiera.  
 
b) En sentido económico o estático: Como suma de las amortizaciones y el beneficio 
neto correspondiente al ejercicio o período considerado. Es igual al resultado contable 
corregido. Se caracteriza como “recursos generados” (cash-flow generation) y se usa 
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6.5.2 Cash-Flow financiero: 
 
Se obtiene calculando la diferencia entre las entradas y salidas monetarias 
producidas durante el período considerado. Existen tres modalidades:  
 
1. Cash-Flow funcional, que se refiere solamente a las operaciones de explotación. 
Se calcula hallando la diferencia entre las entradas monetarias correlacionadas con las 
salidas por costes de explotación. Su finalidad es conocer las posibilidades de financiar 
las necesidades que accidentalmente puedan surgir por el pago de deudas o de 
inversiones de activos fijos.  
 
2. Cash-Flow extrafuncional, que se refiere a las operaciones ajenas a la explotación 
y se calcula hallando la diferencia entre las entradas y salidas monetarias siguientes:  
a). Respecto a entradas:  
- Venta de inmovilizados técnicos y/o financieros.  
- Débitos de financiamiento.  
- Aumentos de capital.  
b). Respecto a las salidas:  
- Inversiones en inmovilizados técnicos o financieros.  
- Reembolso de débitos de financiamiento.  
- Reembolso de capital propio.  
- Pago de dividendos.  
 
3. Cash-Flow puro, que se refiere al que resulta de la suma o diferencia entre los dos 
anteriores, que, a su vez, será igual al aumento o disminución de las disponibilidades 
monetarias finales con relación a las iniciales.  
 
En cuanto al conjunto de operaciones monetarias realizadas en un ejercicio o 
período determinado, abstracción hecha de las existencias monetarias iniciales y finales, 
pueden presentarse los dos casos siguientes:  
 
Total de entradas > total salidas = Cash-inflow 
Total entradas < total salidas = Cash-outflow 
 
Tal y como sabemos el cash-Flow financiero se emplea en la presentación de 
informes sobre la gestión financiera de la empresa y constituye una técnica para el 
análisis del control financiero. Sirve para determinar las posibilidades de financiar 
inversiones, tanto técnicas como financieras; para reembolsar deudas; para pagar 
dividendos; o para rectificar la insuficiencia de activo circulante, así como para detectar 
la necesidad de aumentar el capital propio o los recursos ajenos; e incluso para decidir 
sobre la selección de nuevas iniciativas.  
 
En resumen, el cash-flow financiero es un instrumento importante para determinar la 
política financiera a desarrollar tanto en el presente como en el futuro, pues si 
interesante es conocer el flujo de medios monetarios que fluyen de la actividad 
empresarial, más lo es cuando el cash-flow se plantea dentro del marco de una previsión 
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6.5.3 Cash-Flow del Complejo: 
 
A continuación se muestran las tablas correspondientes al Cash-Flow Previo del 





Solar = 17.193,55 m2 edificación 
Repercusión del solar= 388 euros/m2 
Coste Construcción = 1.127 EUROS/M2 
Costes Comerciales = 3% s/alquileres 
Coste Estructura = 6% S/construcción 
Honorarios Técnicos = 13% S/construcción 
Margen Beneficios = 10% MIN. 
p.v.b. = 2.000 euros/m2 
TOTAL ESTUDIOS 905 Plazas alojamiento 
TOTAL APARCAMIENTO COCHE 508 Plazas 
TOTAL APARCAMIENTO MOTO 91 Plazas 
Duración Construcción 19 meses 
Tiempo estimado de Explotación 
20 años 
 
Tabla 14, Datos Iniciales Cash-Flow Previo. 
 
 
RESULTADOS CASH-FLOW PREVIO PARA SUPUESTO ESTANDAR: 
 
CUENTA DE RESULTADOS 
  
   
ALQUILERES 94.503.998 € 100% 
Solar -6.677.751 € -7% 
Costes Construcción -19.385.644 € -21% 
Costes Estructura -1.163.139 € -1% 
Costes Comerciales -2.835.120 € -3% 
Honorarios Técnicos = -2.520.134 € -3% 
  
   
Gastos Totales -32.581.788 € -34% 
  
   
  
   
  
   
Resultado Explotación 61.922.210 € 66% 
 
 
Tabla 15, resumen cuenta de resultados del Cash-Flow Previo para el supuesto Estándar.
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may-10 jun-10 jul-10 ago-10 sep-10 oct-10 nov-10 dic-10 




     
INGRESOS         
 
        
solar -1.249.934  -2.639.122  -2.788.696    
Coste construcción = 0 -673.885,56 -50.724,82 -144.837,97 -346.422,83 -624.775,26 -1.494.765,22 -1.328.637,90 
Costes comerciales =    -945.040 -945.040 -945.040   
Coste estructura = 0 -64.619 -64.619 -64.619 -64.619 -64.619 -64.619 -64.619 
Honorarios técnicos =  -630.033   -630.033  -1.260.067  




     
CASH FLOW (COBROS -  PAGOS) -1.249.934 -1.368.538 -2.754.466 -1.154.497 -4.774.811 -1.634.434 -2.819.451 -1.393.257 
CASH FLOW ACUMULADO -1.249.934 -2.618.472 -5.372.937 -6.527.434 -11.302.245 -12.936.679 -15.756.130 -17.149.386 
 
Tabla 16.1, Cash- Flow Previo Supuesto Estándar. 
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ene-11 feb-11 mar-11 abr-11 may-11 jun-11 jul-11 ago-11 sep-11 oct-11 nov-11 
CASH FLOW PREVIO 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 
  
           
INGRESOS            
  
           
solar            
Coste construcción = -2.178.563,87 -1.551.994,18 -1.092.718,06 -1.170.734,19 -1.699.635,48 -1.598.544,35 -1.218.979,49 -745.571,26 -611.433,40 -1.068.420,36 -1.784.999,03 
Costes comerciales =            
Coste estructura = -64.619 -64.619 -64.619 -64.619 -64.619 -64.619 -64.619 -64.619 -64.619 -64.619 -64.619 
Honorarios técnicos =            
GASTOS -2.243.183 -1.616.613 -1.157.337 -1.235.353 -1.764.254 -1.663.163 -1.283.598 -810.190 -676.052 -1.133.039 -1.849.618 
  
           
CASH FLOW (COBROS 
-  PAGOS) -2.243.183 -1.616.613 -1.157.337 -1.235.353 -1.764.254 -1.663.163 -1.283.598 -810.190 -676.052 -1.133.039 -1.849.618 
CASH FLOW 
ACUMULADO -19.392.569 -21.009.182 -22.166.519 -23.401.872 -25.166.126 -26.829.289 -28.112.888 -28.923.078 -29.599.130 -30.732.169 -32.581.787 
 
Tabla 16.2, Cash- Flow Previo Supuesto Estándar. 
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CASH-FLOW PREVIO SUPUESTO ESTANDAR 
 
 
AÑO1 AÑO2 AÑO3 AÑO4 AÑO5 AÑO6 AÑO7 AÑO8 AÑO9 
CASH FLOW PREVIO          
  
         
INGRESOS 1.185.970,00 2.741.420,00 3.074.021,60 3.300.052,60 3.526.083,60 3.752.114,60 4.204.176,60 4.656.238,60 4.795.925,76 
  
         
GASTOS          
  
         
CASH FLOW (COBROS -  
PAGOS) 1.185.970 2.741.420 3.074.022 3.300.053 3.526.084 3.752.115 4.204.177 4.656.239 4.795.926 




Tabla 16.3, Cash- Flow Previo Supuesto Estándar. 
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CASH-FLOW PREVIO SUPUESTO ESTANDAR  
 
 
AÑO10 AÑO11 AÑO12 AÑO13 AÑO14 AÑO15 AÑO16 AÑO17 AÑO18 
CASH FLOW PREVIO          
  
         
INGRESOS 4.939.803,53 5.087.997,64 5.240.637,57 5.397.856,69 5.559.792,39 5.726.586,17 5.898.383,75 6.075.335,26 6.257.595,32 
  
         
GASTOS          
  
         
CASH FLOW (COBROS -  
PAGOS) 4.939.804 5.087.998 5.240.638 5.397.857 5.559.792 5.726.586 5.898.384 6.075.335 6.257.595 
CASH FLOW ACUMULADO 3.594.020 8.682.017 13.922.655 19.320.512 24.880.304 30.606.890 36.505.274 42.580.609 48.838.205 
 
Tabla 16.4, Cash- Flow Previo Supuesto Estándar. 
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CASH FLOW PREVIO   TOTAL 
  
   
INGRESOS 6.445.323,18 6.638.682,88 94.503.997,73 
  
   
GASTOS   -32.581.787 
  
   
CASH FLOW (COBROS -  
PAGOS) 6.445.323 6.638.683 61.922.211 
CASH FLOW ACUMULADO 55.283.528 61.922.211  
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RESULTADOS DEL CASH-FLOW PREVIO PARA EL SUPUESTO 
OPTIMISTA: 
 
CUENTA DE RESULTADOS 
  
   
ALQUILERES 115.467.518 € 100% 
Solar -6.677.751 € -6% 
Costes Construcción -19.385.644 € -17% 
Costes Estructura -1.163.139 € -1% 
Costes Comerciales -3.464.026 € -3% 
Honorarios 
Técnicos  -2.520.134 € -2% 
  
   
Gastos Totales -33.210.693 € -29% 
  
   
  
   
  
   
Resultado 
Explotación 82.256.825 € 71% 
 




RESULTADOS DEL CASH-FLOW PREVIO PARA EL SUPUESTO 
PESIMISTA: 
 
CUENTA DE RESULTADOS 
 
  
ALQUILERES 90.017.825 € 100% 
Solar -6.677.751 € -7% 
Costes Construcción -19.385.644 € -22% 
Costes Estructura -1.163.139 € -1% 
Costes Comerciales -2.700.535 € -3% 
Honorarios Técnicos -2.520.134 € -3% 
 
  








Explotación 57.570.623 € 64% 
 
Tabla 18, resumen cuenta de resultados del Cash-Flow Previo para el supuesto Pesimista. 
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Para los supuestos Estándar y Pesimista el plazo de recuperación o Pay-Back es de 
diez años y en el supuesto Optimista se fija en ocho años. 
 
Además el Resultado de la explotación en los supuestos Estándar y Pesimista están 
alrededor del sesenta y cinco por ciento de los alquileres y el supuesto Optimista se 




Los demás resultados se pueden consultar en el Anexo III de este PFC.
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En el presente capítulo se realizará el estudio financiero correspondiente al 
Complejo Residencial Universitario Mixto que nos ocupa. 
 
Se establecerá la política financiera a seguir para poder realizar la Inversión. 
 
Se realizarán también los cálculos relativos al VAN, TIR Y PAYBACK, así como 





Para el cálculo de la financiación se han consultado diversas entidades bancarias, 
comparando sus tipos de intereses, carencias, gastos de apertura de hipotecas y gastos 
de gestión; entre estas entidades podemos nombrar a Bankinter, BBVA, Banco 
Santander, etc… realizando un comparativo para estimar los posibles gastos que 
conlleva la necesaria financiación. 
 
Para la financiación de este tipo de operaciones y proyectos el importe del crédito 
hipotecario será del 70% del coste de construcción, en este caso sería de 13.569.950 €. 
 
Se dispondrá del importe del préstamo hipotecario pactado, 70% del coste de 
construcción = 13.569.950 €, de la siguiente manera: 
 
o 20% del total del préstamo hipotecario, a la firma del contrato. 
o 70% del total del préstamo hipotecario, durante la construcción del 
Complejo y mediante certificaciones de obra. 
o 10% del total del préstamo hipotecario, en la entrega del Final de Obra del 
Complejo, con todas sus licencias y permisos. 
 
El periodo de carencia será único y exclusivo durante el periodo de construcción 
del Complejo, estimado en diecinueve meses y en el que tan sólo se pagarán los 
intereses del capital dispuesto. 
 
A partir de la entrega del final de obra y de haber dispuesto de todo el capital 
prestado, se pasa al pago del Capital + Intereses durante el periodo contratado, que en 
este caso son 20 años y en el cual el Tipo de Interés es del 4,5% fijo anual, pactado con 
la entidad bancaria. 
 
La amortización se realizará mediante cuotas constantes con periodicidad mensual 
comprensivas de capital e intereses hasta el final. Se han calculado en una cuota 
mensual aproximada de 85.033,44 €, ascendiendo a la cantidad anual de 1.020.401,28 €. 
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Además habrá que hacer frente a unos gastos hipotecarios iniciales que conlleva el 
contrato con la entidad bancaria del préstamo hipotecario, que serán de forma 
aproximada los siguientes: 
 
• Comisión de apertura: alrededor de un 0,65% del total del préstamo 
hipotecario, alcanzando aproximadamente los 88.000 €. 
• Tasación del Complejo: aproximadamente 1.000 €. 
• Tramitación de escritura y trabajos de gestoría: aproximadamente 1.000 €. 
• Notaría: aproximadamente 5.000 €. 
• Impuestos de Actos Jurídicos Documentados: 0,5% (el importe puede 
variar dependiendo de la comunidad autónoma), calculado en 67.900 €. 
 
Todo ello hace un total de 162.900 €. 
   
 
 
7.3 RESULTADOS FINANCIEROS. 
 
A continuación se muestran los principales resultados financieros obtenidos para 
los diferentes supuestos de ocupación comentados anteriormente, estos serán los Cash-
Flow Definitivos. 
 
Para el cálculo del VAN se ha utilizado un tipo de interés de un 6% dato que se ha 




Solar = 17.193,55 m2 edificación 
Repercusión del solar= 388 euros/m2 
Coste Construcción = 1.127 EUROS/M2 
Costes Comerciales = 
3% s/alquileres 
Coste Estructura = 
6% S/construcción 
Honorarios Técnicos = 
13% S/construcción 








TOTAL APARCAMIENTO COCHE 508 Plazas 
TOTAL APARCAMIENTO MOTO 91 Plazas 
Duración Construcción 19 meses 
Tiempo estimado de Explotación 
20 años 
 
Tabla 19, Datos Iniciales Cash-Flow Definitivo. 
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RESULTADOS DEL CASH-FLOW DEFINITIVO PARA EL SUPUESTO 
ESTANDAR: 
 
CUENTA DE RESULTADOS 
  
   
ALQUILERES 94.503.998  60% 
Solar = -6.677.751 € -7% 
Costes Construcción = -19.385.644 € -21% 
Costes Estructura = -1.163.139  -1% 
Costes Comerciales = -2.835.120  -3% 
Honorarios Técnicos = -2.520.134  -3% 
Intereses = -7.341.986  -8% 
Gastos empresa = 
-18.840.000  -20% 
Gastos hipotecarios = 
-162.900    
Gastos Totales = -58.926.674  -62% 
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may-10 jun-10 jul-10 ago-10 sep-10 oct-10 nov-10 dic-10 
CASH FLOW DEFINITIVO 0 1 2 3 4 5 6 7 
    
 
     
INGRESOS 
        
          
solar -1.249.934  -2.639.122  -2.788.696    
Coste construcción = 0 -673.885,56 -50.724,82 -144.837,97 -346.422,83 -624.775,26 -1.494.765,22 -1.328.637,90 
Costes comerciales =    -945.040 -945.040 -945.040   
Coste estructura = 0 -64.619 -64.619 -64.619 -64.619 -64.619 -64.619 -64.619 
Honorarios técnicos =  -630.033   -630.033  -1.260.067  
Estructura explotación empresa=         
Intereses= -10.177,46 -10.177,46 -10.927,60 -11.041,95 -11.041,95 -11.906,45 -11.906,45 -13.471,11 
Gastos Hipotecarios= -162.900,00        
GASTOS -1.260.111,33 -1.378.715,27 -2.765.393,17 -1.165.538,72 -4.785.852,69 -1.646.340,50 -2.831.357,36 -1.406.727,83 
          
SOCIOS 8.000.000  
 
     
20% FIRMA CONTRATO 2.713.990  
 
     
70% CERTIFICAC. 




















10% FINAL OBRA         
APORTACIONES 10.713.990 0 200.036 0 0 200.036 0 417.245 
    
 
     
CASH FLOW (COBROS -  PAGOS) 9.453.879 -1.378.715 -2.565.357 -1.165.539 -4.785.853 -1.446.304 -2.831.357 -989.483 
CASH FLOW ACUMULADO 9.453.879 8.075.163 5.509.806 4.344.268 -441.585 -1.887.890 -4.719.247 -5.708.730 
 
 
Tabla 20.1, Cash- Flow Definitivo Supuesto Estándar. 
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ene-11 feb-11 mar-11 abr-11 may-11 jun-11 jul-11 ago-11 
CASH FLOW DEFINITIVO 8 9 10 11 12 13 14 15 
          
INGRESOS 
        
          
solar         
Coste construcción = -2.178.563,87 -1.551.994,18 -1.092.718,06 -1.170.734,19 -1.699.635,48 -1.598.544,35 -1.218.979,49 -745.571,26 
Costes comerciales =         
Coste estructura = -64.619 -64.619 -64.619 -64.619 -64.619 -64.619 -64.619 -64.619 
Honorarios técnicos =         
Estructura explotación empresa=         
Intereses= -15.370,03 -19.408,45 -22.885,97 -27.818,40 -28.620,27 -30.748,64 -37.736,40 -45.228,04 
Gastos Hipotecarios=         
GASTOS -2.258.552,71 -1.636.021,45 -1.180.222,84 -1.263.171,40 -1.792.874,57 -1.693.911,80 -1.321.334,70 -855.418,12 
          
SOCIOS         
20% FIRMA CONTRATO         




















10% FINAL OBRA         
APORTACIONES 442.768 1.009.413 773.454 1.197.403 31.290 562.793 1.777.606 1.726.778 
          
CASH FLOW (COBROS -  PAGOS) -1.815.784 -626.608 -406.769 -65.768 -1.761.584 -1.131.119 456.271 871.360 
CASH FLOW ACUMULADO -7.524.514 -8.151.123 -8.557.892 -8.623.660 -10.385.245 -11.516.363 -11.060.092 -10.188.732 
 
 
Tabla 20.2, Cash- Flow Definitivo Supuesto Estándar. 
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sep-11 oct-11 nov-11 dic-11 AÑO 0 
CASH FLOW DEFINITIVO 16 17 18 19  
       
INGRESOS 
    0 
       
solar     -6.677.751,49 
Coste construcción = -611.433,40 -1.068.420,36 -1.784.999,03  -19.385.643,23 
Costes comerciales =     -2.835.119,93 
Coste estructura = -64.619 -64.619 -64.619  -1.163.138,65 
Honorarios técnicos =     -2.520.133,75 
Estructura explotación empresa=     0,00 
Intereses= -46.215,22 -46.215,22 -46.486,57 -46.527,94 -503.911,58 
Gastos Hipotecarios=     -162.900,00 
GASTOS -722.267,43 -1.179.254,39 -1.896.104,42 -46.527,94 -33.248.598,64 
       
SOCIOS     8.000.000 
20% FIRMA CONTRATO     2.713.990 
70% CERTIFICAC. 




















10% FINAL OBRA    1.356.995 1.356.995 
APORTACIONES 0 0 72.362 2.444.777 21.569.951 
       
CASH FLOW (COBROS -  PAGOS) -722.267 -1.179.254 -1.823.743 2.398.249 -11.678.648 
CASH FLOW ACUMULADO -10.910.999 -12.090.254 -13.913.997 -11.515.748 -11.678.648 
 
Tabla 20.3, Cash- Flow Definitivo Supuesto Estándar. 
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AÑO1 AÑO2 AÑO3 AÑO4 AÑO5 AÑO6 AÑO7 AÑO8 
CASH FLOW DEFINITIVO 
        
          
INGRESOS 1.185.970 2.741.420 3.074.022 3.300.053 3.526.084 3.752.115 4.204.177 4.656.239 
          
solar         
Coste construcción =         
Costes comerciales =         
Coste estructura =         
Honorarios técnicos =         
Estructura explotación empresa= -942.000 -942.000 -942.000 -942.000 -942.000 -942.000 -942.000 -942.000 
Intereses= -1.020.401 -1.020.401 -1.020.401 -1.020.401 -1.020.401 -1.020.401 -1.020.401 -1.020.401 
Gastos Hipotecarios=         
GASTOS -1.962.401,28 -1.962.401,28 -1.962.401,28 -1.962.401,28 -1.962.401,28 -1.962.401,28 -1.962.401,28 -1.962.401,28 
          
APORTACIONES 
        
          
CASH FLOW (COBROS -  PAGOS) -776.431 779.019 1.111.620 1.337.651 1.563.682 1.789.713 2.241.775 2.693.837 
CASH FLOW ACUMULADO -12.455.079 -11.676.061 -10.564.440 -9.226.789 -7.663.107 -5.873.393 -3.631.618 -937.781 
 
Tabla 20.4, Cash- Flow Definitivo Supuesto Estándar. 
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AÑO9 AÑO10 AÑO11 AÑO12 AÑO13 AÑO14 AÑO15 AÑO16 
CASH FLOW DEFINITIVO 
        
          
INGRESOS 4.795.926 4.939.804 5.087.998 5.240.638 5.397.857 5.559.792 5.726.586 5.898.384 
          
solar         
Coste construcción =         
Costes comerciales =         
Coste estructura =         
Honorarios técnicos =         
Estructura explotación empresa= -942.000 -942.000 -942.000 -942.000 -942.000 -942.000 -942.000 -942.000 
Intereses= -1.020.401 -1.020.401 -1.020.401 -1.020.401 -1.020.401 -1.020.401 -1.020.401 -1.020.401 
Gastos Hipotecarios=         
GASTOS -1.962.401,28 -1.962.401,28 -1.962.401,28 -1.962.401,28 -1.962.401,28 -1.962.401,28 -1.962.401,28 -1.962.401,28 
          
APORTACIONES 
        
          
CASH FLOW (COBROS -  PAGOS) 2.833.524 2.977.402 3.125.596 3.278.236 3.435.455 3.597.391 3.764.185 3.935.982 
CASH FLOW ACUMULADO 1.895.744 4.873.146 7.998.742 11.276.979 14.712.434 18.309.825 22.074.010 26.009.993 
 
Tabla 20.5, Cash- Flow Definitivo Supuesto Estándar.  
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AÑO17 AÑO18 AÑO19 AÑO20 
 
CASH FLOW DEFINITIVO 
    TOTAL 
       
INGRESOS 6.075.335 6.257.595 6.445.323 6.638.683 94.503.998 
       
solar     -6.677.751 
Coste construcción =     -19.385.643 
Costes comerciales =     -2.835.120 
Coste estructura =     -1.163.139 
Honorarios técnicos =     -2.520.134 
Estructura explotación empresa= -942.000 -942.000 -942.000 -942.000 -18.840.000 
Intereses= -1.020.401 -1.020.401 -1.020.401 -1.020.401 -20.911.937 
Gastos Hipotecarios=     -162.900 
GASTOS -1.962.401,28 -1.962.401,28 -1.962.401,28 -1.962.401,28 -72.496.624,24 
       
SOCIOS     8.000.000 
20% FIRMA CONTRATO     2.713.990 




















10% FINAL OBRA     1.356.995 
APORTACIONES 
    21.569.951 
       
CASH FLOW (COBROS -  PAGOS) 4.112.934 4.295.194 4.482.922 4.676.282 43.577.324 
CASH FLOW ACUMULADO 30.122.927 34.418.121 38.901.043 43.577.324  
 
 
Tabla 20.6, Cash- Flow Definitivo Supuesto Estándar. 
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Para el Supuesto Estándar, se han obtenido los siguientes Resultados financieros: 
 
VAN = 14.795.512  
i = 6,00% 
TIR = 14,11% 
PAY BACK = AÑO 9 
 
Tabla 21, Resultados Financieros del Cash- Flow Definitivo Supuesto Estándar. 
 
Como se puede apreciar a partir de los datos obtenidos, se puede afirmar que se trata 
de una inversión interesante como alternativa dentro del sector inmobiliario actual. 
 
Se obtiene una Tasa Interna de Retorno (TIR) superior al 13% , valor muy positivo 
para este tipo de operaciones, y un Valor Actual Neto (VAN) superando los catorce 
millones y medio de euros, indicando esto la viabilidad del proyecto. 
 
Además, el Periodo de Retorno de la inversión (PAYBACK), es realmente bueno 
teniendo en cuenta que actualmente superan los 15 años, este se establece en 9 años, 
obteniéndose unos beneficios como resultado de la explotación al final del periodo 
supuesto, 20 años, de 35.577.324 €. 
 
  
RESULTADOS DEL CASH-FLOW DEFINITIVO PARA EL SUPUESTO 
OPTIMISTA: 
 
CUENTA DE RESULTADOS 
  
   
ALQUILERES 115.467.518  100% 
Solar -6.677.751 € -6% 
Costes Construcción -19.385.644 € -17% 
Costes Estructura -1.163.139  -1% 
Costes Comerciales -3.464.026  -3% 
Honorarios Técnicos = -2.520.134  -2% 
Intereses = -7.341.986  -6% 
Gastos empresa = -18.840.000  -16% 
Gastos hipotecarios = -162.900    
Gastos Totales -59.555.579  -52% 
  
   
  
   
Resultado Explotación 55.911.938 € 48% 
 
Tabla 22, Cuenta de resultados del Cash-Flow Definitivo del supuesto Optimista. 
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Para el Supuesto Optimista, se han obtenido los siguientes Resultados financieros: 
 
VAN = 26.768.009  
i = 6,00% 
TIR = 20,90% 
PAY BACK = AÑO 6 
 
Tabla 23, Resultados Financieros del Cash- Flow Definitivo Supuesto Positivo. 
 
 
En este supuesto se obtiene una Tasa Interna de Retorno (TIR) superior al 20% , 
valor muy positivo para este tipo de operaciones, y un Valor Actual Neto (VAN) 
superando los veintiséis millones y medio de euros, indicando este factor la viabilidad 
del proyecto. 
 
Además, el Periodo de Retorno de la inversión (PAYBACK), sigue siendo positivo, 
este se establece en 6 años. 
 
 
RESULTADOS DEL CASH-FLOW DEFINITIVO PARA EL SUPUESTO 
PESIMISTA: 
 
CUENTA DE RESULTADOS 
  
   
ALQUILERES 90.017.825  100% 
Solar -6.677.751 € -7% 
Costes Construcción -19.385.644 € -22% 
Costes Estructura -1.163.139  -1% 
Costes Comerciales -2.700.535  -3% 
Honorarios Técnicos = -2.520.134  -3% 
Intereses = -7.341.986  -8% 
Gastos empresa = 
-18.840.000  -21% 
Gastos hipotecarios = 
-162.900    
Gastos Totales -58.792.089  -65% 
  
   
  
   
Resultado Explotación 31.225.737 € 35% 
 
Tabla 24, Cuenta de resultados del Cash-Flow Definitivo del supuesto Pesimista. 
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VAN = 12.166.487  
i = 6,00% 
TIR = 12,62% 
PAY BACK = AÑO 10 
 
 
Tabla 25, Resultados Financieros del Cash- Flow Definitivo Supuesto Pesimista. 
 
 
Para este supuesto se obtiene una Tasa Interna de Retorno (TIR) superior al 12% , 
valor muy positivo para este tipo de operaciones, y un Valor Actual Neto (VAN) 
superando los doce millones de euros, indicando esto la viabilidad del proyecto. 
 
Además, el Periodo de Retorno de la inversión (PAYBACK), sigue siendo positivo 
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Mediante este estudio de viabilidad de “Complejo Residencial Universitario Mixto”  
propuesto se han analizado todos los pasos a seguir para su construcción y posterior 
explotación. La solución dada cumple con los objetivos de Inversión rentable desde el 
punto de vista de los inversores y desde un producto atractivo desde el punto de vista de 
los clientes. 
 
Desde el punto de vista de los inversores se ha constatado que se trata de una 
inversión rentable a corto plazo y largo plazo puesto que como se ha podido observar a 
lo largo del estudio de la explotación de la residencia que es uno de los sectores con 
mayor potencial en la zona actualmente. Por otro lado, y dentro del sector inmobiliario 
se presenta un tipo de inversión innovador frente a la inversión tradicional en viviendas. 
 
En cuanto al producto y servicios prestados se ha intentado ofrecer unos servicios e 
instalaciones modernas y adaptadas a las necesidades de los futuros clientes objetivos.  
 
Con el sistema de apoyo al estudiante propuesto para mejorar el rendimiento y las 
actividades programadas se pretende ofrecer un servicio más completo que suponga un 
punto diferenciador respecto a otras residencias. Sin embargo, no hay que descartar la 
opción de nuevos servicios y/o modificaciones en las instalaciones que supongan una 
mejora en la calidad del alojamiento y rendimiento universitario del estudiante, es por 
ello que las pautas establecidas para la explotación deberán estar sometidas a constante 
revisión en función de las futuras necesidades de los clientes y como respuesta a una 
búsqueda continua de  mejora del producto y de diferenciación de la competencia. 
 
Con este estudio de viabilidad se pretende también que sea una guía para la posible 
creación de otros Complejos Residenciales Universitarios Mixtos de similares 





















PFC: ESTUDIO DE VIABILIDAD “RESIDENCIA DE ESTUDIANTES EN ALICANTE” 








 INE: Instituto Nacional de Estadística, Índices demográficos. 
 
 UA: Universidad de Alicante. 
 
 Decreto 153/1993, 17 de agosto, Gobierno Valenciano, regulador de los 
establecimientos hoteleros en la Comunidad Valenciana. 
 
 Ayuntamiento de San Vicente del Raspeig. 
 
 Revista Consumer Eroski, edición impresa en septiembre del 2008, artículo 
“Residencias de estudiantes y colegios mayores: analizados 86 centros en 18 
ciudades españolas”. 
 
 Jordi Vilajosana Crusells, “Compatibilitat i Finances. Casos Pràctics i 
Transparències”, Publicacions d´Abast, S.L.L.2000  
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